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Il fenomeno della multiproprietà è stato provvisto di  una sua propria disciplina   
contrattuale in tempi recenti, in quanto, in  principio, trovava  collocazione all’interno  
della figura del contratto di albergo. 
La multiproprietà,infatti,trae le sue origini dalla prassi adottata da diverse catene  
alberghiere, di riservare ad alcuni soci, il diritto di utilizzare in periodi prestabiliti,  
appartamenti o camere, a prezzi convenienti. 
Ben presto questa figura si è articolata in una vasta gamma di soluzioni ad essa  
similari, con il risultato di non poter essere più inquadrabile nel solo contratto  
alberghiero. 
La diffusione della multiproprietà si ricollega alla sempre più massiccia domanda di  
alloggi ad uso vacanza ed, in particolare, dall’intuizione economica di alcuni privati  
che, piuttosto di investire ingenti somme di denaro nell’acquisto di immobili,  
preferiscono diventare comproprietari di un determinato alloggio (con costi  
notevolmente inferiori se paragonati ad una compravendita), limitando il godimento e  
l’uso del bene in un determinato periodo dell’anno (scelto all’atto della stipula del  
contratto) nella cosiddetta formula del godimento immobiliare di turnazione. 
La figura della multiproprietà, è stata vista sin da subito  favorevolmente  dal punto di  
vista economico del consumatore  (perché comporta un importante risparmio di spesa   
nell’interesse degli operatori), ma soltanto a seguito di una cospicuo sforzo di  
5 
 
chiarificazione della disciplina contrattuale, è stata  giudicata idonea dal punto di  
vista della tutela del consumatore: in particolare, l’Unione Europea, ha avviato un  
periodo di riforme e revisione di questo settore , aggiornando le sue priorità politiche  
per armonizzare sempre di più le norme nazionali e garantire ai consumatori europei  
lo stesso livello di protezione in tutto il mercato unico. 
Questo rinnovo normativo in materia di tutela dei consumatori, in generale,ed in  
materia di multiproprietà, in particolare,  ha avuto origine a partire dal 2007 quando  
la Commissione, ebbe ad oggetto la revisione  e lo studio di una versione  
completamente rielaborata dei diritti dei consumatori negli acquisti transfrontalieri,  
una serie di nuove proposte volte a precisare la direttiva sulla multiproprietà, ed  
un’impegnativa per liberalizzare il mercato delle operazioni transfrontaliere di  
credito. 
Al fine di modernizzare e razionalizzare l’attuale quadro legislativo dei consumatori,  
la Commissione UE ha quindi proposto di rivedere otto direttive essenziali sui  
consumatori, tra le quali figura appunto, quella sulla multiproprietà. 
La direttiva da cui parte il lavoro di revisione è quindi  la direttiva 94/47/CE che sarà  
successivamente abrogata e sostituita dalla direttiva 2008/122/CE in cui vengono 
 analizzati e chiarificati alcuni aspetti che, nella precedente normativa apparivano  
poco definiti. 
L’obiettivo generale  del riesame è la realizzazione di un più elevato livello di tutela  
dei consumatori:  infatti, la direttiva 2008/122/CE stabilisce importanti diritti per essi, 
in particolare nella fase precedente alla stipula del contratto ed immediatamente dopo  








LA TUTELA DEL CONSUMATORE NELLA DIMENSIONE 
COMUNITARIA E NAZIONALE 
 
1.Un mercato europeo per i consumatori – 2.L’evoluzione della politica 
dell’Unione Europea in materia di consumatori -3. Atti in materia di 
tutela del consumatore adottati dalle istituzioni dell’Unione -4. La 
normativa italiana di attuazione 
 
1 Un mercato europeo per i consumatori 
 
 
  In un’economia europea integrata ed efficiente, basata su norme a livello 
 
 dell’Unione Europea, i consumatori dovrebbero poter acquistare beni e servizi  
 
 nei paesi comunitari, nella certezza che i loro diritti saranno tutelati in caso  
 
 di problemi. 
 L’offerta e le dimensioni dei mercati sono enormemente cresciute nel corso  
 degli ultimi anni (anche a causa dell’introduzione dell’euro, dello sviluppo  
 del commercio elettronico e della maggiore mobilità all’interno dell’Unione  
 Europea). 
 L’aumento della complessità delle relazioni commerciali in un’economia  
 
 globalizzata, e la diffusione di forme di vendita messe a disposizione da  
 




fortemente critica la posizione di consumatori: mentre in passato, essi si  
 
 
 muovevano all’interno di mercati di ridotte dimensioni (in cui era facile il  
 
 reperimento e la comprensione delle informazioni), oggi grazie all’impiego  
 
 di  tecnologie commerciali e di comunicazione, si richiede ad essi un maggiore 
 




 In particolare, la situazione di debolezza del consumatore, emerge con  
 
 riferimento ad un duplice aspetto: sotto il profilo dell’asimmetria informativa  
 
(ovvero come difficoltà ad ottenere le informazioni necessarie per effettuare in  
 
modo consapevole le proprie scelte di consumo), e sotto il profilo  
 
dell’asimmetria cognitiva (ovvero come difficoltà a comprendere l’esatto  
 
significato delle informazioni laddove queste  vengano fornite). 
  L'Unione Europea tuttavia, si  è dimostrata, ed è  particolarmente attenta alle  
  problematiche del mercato, soprattutto a quelle che hanno ripercussioni su una 
  corretta concorrenza tra le imprese, non solo perché essa si pone quale  
  strumento di sviluppo economico, ma anche perché attraverso tale sviluppo, si  
 possono realizzare fini sociali di integrazione e di miglioramento delle  
 condizioni di vita delle popolazioni europee.  
 Uno dei principi fondamentali della politica europea a favore dei consumatori, 
 consiste nel riconoscerli  come protagonisti  economici essenziali e responsabili del  
 mercato interno: essi dovrebbero  poter operare scelte informate nel momento in cui  
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decidono di acquistare beni e servizi.  
 L'Unione Europea protegge gli interessi generali dei consumatori in diversi ambiti,  
tra cui : la multiproprietà e vacanze "tutto compreso”, le prassi commerciali corrette,  
la vendita a distanza e a domicilio, la pubblicità ingannevole e comparativa, gli  
indicatori dei prezzi ed etichettatura, le clausole contrattuali vessatorie, i diritti dei  
viaggiatori, le indicazioni nutrizionali e sulla salute, i nuovi prodotti alimentari, gli  
ingredienti e imballaggi dei prodotti alimentari. 
 L'attuale politica relativa alla protezione del consumatore  si presenta con  una  
precisa  strategia che ha tre obiettivi da raggiungere:  
dare maggiore potere ai consumatori per garantire più competitività;  
promuovere il benessere dei consumatori in termini di prezzi, quantità, scelta,  
diversità e sicurezza; 
 garantire ai consumatori una concreta, efficace ed uniforme tutela giuridica.   
In questi ultimi tempi, ha assunto un ruolo di primo piano la produzione normativa  
 
volta a tutelare il consumatore, valorizzando gli aspetti legati alla sua educazione ed  
 
alla sua istruzione, in modo da consentirgli di percepire costi e benefici delle  
 
operazioni di consumo poste in essere. 
 
In Italia, la tutela dei consumatori, nasce di riflesso e per effetto del diritto 
  
comunitario: i principi contenuti nei Trattati ed il recepimento della normativa  
 
europea, hanno permesso lo sviluppo di una disciplina fortemente improntata 
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Il sistema italiano, ha avuto il suo nodo focale nella Legge 30 luglio 1998  n.281 che,  
 
oltre ad introdurre la definizione di consumatore
3
, ha fissato un elenco di diritti  
 
fondamentali, rispetto ai quali i consumatori potevano ottenere protezione sia in  
 
quanto titolari di interessi individuali  sia in quanto portatori di interessi collettivi;  
 
in esso figurano: i diritti 1) all’erogazione di servizi pubblici secondo standard di 
 
qualità ed efficienza; 2) alla promozione ed allo sviluppo dell’associazionismo 
 
libero, volontario e democratico tra consumatori ed utenti; 3) alla correttezza,  
 
trasparenza ed equità nei rapporti contrattuali concernenti beni e servizi; 
 
 4) all’educazione al consumo; 5) ad un’adeguata informazione e ad una corretta 
 




Tale elencazione è stata riportata anche nel nuovo codice del consumo 
4
, e  
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 L’art. 3 cod. cons., così come modificato dal decreto legislativo 23 ottobre 2007 n. 221, definisce  il 
consumatore come «la persona fisica che agisce per scopi estranei all’attività imprenditoriale, commerciale, 
artigianale o professionale eventualmente svolta»; tale articolo modifica sensibilmente il testo previgente, 
con il quale il legislatore riprendeva, senza apportarvi alcuna modifica, il testo dell’art. 1469 - bis, 2° co., 
c.c., successivamente ribadito dall’art. 3 della legge 30 luglio 1998, n. 281, il quale definiva «consumatori e 
utenti: le persone fisiche che acquistino o utilizzino beni o servizi per scopi non riferibili all’attività 
imprenditoriale o professionale eventualmente svolta», inserendo accanto all’attività imprenditoriale e 
professionale anche quella commerciale ed artigianale. 
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2 Gli strumenti di diritto derivato adottati dalle istituzioni dell’Unione in 




Nei primi anni settanta ebbe inizio un progetto volto ad assicurare una prima  
 
ed uniforme  tutela del consumatore comunitario : il riferimento precipuo è rivolto  
 
all’ attuazione  dell'articolo 2 del Trattato di Roma5, avente ad oggetto il  
 
miglioramento  costante delle condizioni di vita e di occupazione dei cittadini 
 
facenti parte della Comunità , mettendo in evidenza il compito assunto da 
 
quest'ultima, rivolto alla  promozione di  uno sviluppo armonioso delle attività 
 
economiche, ad un'espansione  continua ed equilibrata, ad una  stabilità accresciuta 
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 Articolo 2: la Comunità ha il compito di promuovere nell'insieme della Comunità, mediante l'instaurazione 
di un mercato comune e di un'unione economica e monetaria e mediante l'attuazione delle politiche e delle 
azioni comuni di cui agli articoli 3 e 4, uno sviluppo armonioso, equilibrato e sostenibile delle attività 
economiche, un elevato livello di occupazione e di protezione sociale, la parità tra uomini e donne, una 
crescita sostenibile e non inflazionistica, un alto grado di competitività e di convergenza dei risultati 
economici, un elevato livello di protezione dell'ambiente ed il miglioramento della qualità di quest'ultimo, il 




   Nello specifico il Trattato di Roma attribuiva alla Comunità Europea il compito di  
 
  promuovere “uno sviluppo armonioso, equilibrato e sostenibile delle attività  
 
  economiche , un elevato livello di occupazione e di protezione sociale, la parità tra  
 
  uomini e donne, una crescita sostenibile , un alto grado di competitività e di  
 
  convergenza dei risultati economici, un elevato livello di protezione  dell’ambiente  
 
  ed il miglioramento della qualità di quest’ultimo,  il miglioramento del tenore e 
 
   della qualità della vita, la coesione economica e sociale, e la solidarietà tra gli Stati  
 
  membri”, senza alcun riferimento ad una politica sui consumatori. 
 
  In quest'ambito sono di fondamentale importanza gli articoli 85 e 86 del Trattato
6
  
                                                          
6
 Articolo 85: 1.   Senza pregiudizio dell'articolo 84, la Commissione vigila perché siano applicati i principi 
fissati dagli articoli 81 e 82. Essa istruisce, a richiesta di uno Stato membro o d'ufficio e in collegamento con 
le autorità competenti degli Stati membri che le prestano la loro assistenza, i casi di presunta infrazione ai 
principi suddetti. Qualora essa constati l'esistenza di un'infrazione, propone i mezzi atti a porvi termine.       
2.   Qualora non sia posto termine alle infrazioni, la Commissione constata l'infrazione ai principi con una 
decisione motivata. Essa può pubblicare tale decisione e autorizzare gli Stati membri ad adottare le 
necessarie misure, di cui definisce le condizioni e modalità, per rimediare alla situazione.  
Articolo 86 : 1.   Gli Stati membri non emanano né mantengono, nei confronti delle imprese pubbliche e 
delle imprese cui riconoscono diritti speciali o esclusivi, alcuna misura contraria alle norme del presente 
trattato, specialmente a quelle contemplate dagli articoli 12 e da 81 a 89 inclusi.                                                                                
2.   Le imprese incaricate della gestione di servizi di interesse economico generale o aventi carattere di 
monopolio fiscale sono sottoposte alle norme del presente trattato, e in particolare alle regole di concorrenza, 
nei limiti in cui l'applicazione di tali norme non osti all'adempimento, in linea di diritto e di fatto, della 
specifica missione loro affidata. Lo sviluppo degli scambi non deve essere compromesso in misura contraria 
agli interessi della Comunità.                                                                                                                              
3.   La Commissione vigila sull'applicazione delle disposizioni del presente articolo rivolgendo, ove occorra, 




  che, seppur riferiti alla concorrenza, possono riguardare la tutela del consumatore  
 nella misura in cui conferiscono alla Comunità il potere di predisporre leggi che   
 fissino il limite “della produzione, degli sbocchi o dello sviluppo tecnico che   
 operano a danno del consumatore”.  
 Sono capisaldi della materia anche gli articoli 95
7
 e 153 
8
che si riferiscono alla  
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 Articolo 95: 1.   In deroga all'articolo 94 e salvo che il presente trattato non disponga diversamente, si 
applicano le disposizioni seguenti per la realizzazione degli obiettivi dell'articolo 14. Il Consiglio, 
deliberando in conformità della procedura di cui all'articolo 251 e previa consultazione del Comitato 
economico e sociale, adotta le misure relative al ravvicinamento delle disposizioni legislative, regolamentari 
ed amministrative degli Stati membri che hanno per oggetto l'instaurazione ed il funzionamento del mercato 
interno.                                                                                                                                                                            
2.   Il paragrafo 1 non si applica alle disposizioni fiscali, a quelle relative alla libera circolazione delle 
persone e a quelle relative ai diritti ed interessi dei lavoratori dipendenti.                                                                             
3.   La Commissione, nelle sue proposte di cui al paragrafo 1 in materia di sanità, sicurezza, protezione 
dell'ambiente e protezione dei consumatori, si basa su un livello di protezione elevato, tenuto conto, in 
particolare, degli eventuali nuovi sviluppi fondati su riscontri scientifici. Anche il Parlamento europeo ed il 
Consiglio, nell'ambito delle rispettive competenze, cercheranno di conseguire tale obiettivo.                                   
4.   Allorché, dopo l'adozione da parte del Consiglio o della Commissione di una misura di armonizzazione, 
uno Stato membro ritenga necessario mantenere disposizioni nazionali giustificate da esigenze importanti di 
cui all'articolo 30 o relative alla protezione dell'ambiente o dell'ambiente di lavoro, esso notifica tali 
disposizioni alla Commissione precisando i motivi del mantenimento delle stesse.                                                         
5.   Inoltre, fatto salvo il paragrafo 4, allorché, dopo l'adozione da parte del Consiglio o della Commissione di 
una misura di armonizzazione, uno Stato membro ritenga necessario introdurre disposizioni nazionali 
fondate su nuove prove scientifiche inerenti alla protezione dell'ambiente o dell'ambiente di lavoro, 
giustificate da un problema specifico a detto Stato membro insorto dopo l'adozione della misura di 
armonizzazione, esso notifica le disposizioni previste alla Commissione precisando i motivi dell'introduzione 
delle stesse.                                                                                                                                                                     
6.   La Commissione, entro sei mesi dalle notifiche di cui ai paragrafi 4 e 5, approva o respinge le 
disposizioni nazionali in questione dopo aver verificato se esse costituiscano o no uno strumento di 
discriminazione arbitraria o una restrizione dissimulata nel commercio tra gli Stati membri e se rappresentino 
o no un ostacolo al funzionamento del mercato interno.Se giustificato dalla complessità della questione e in 
assenza di pericolo per la salute umana, la Commissione può notificare allo Stato membro interessato che il 
periodo di cui al presente paragrafo può essere prolungato per un ulteriore periodo di massimo sei mesi.                                                                                                                
7.   Quando uno Stato membro è autorizzato, a norma del paragrafo 6, a mantenere o a introdurre 
disposizioni nazionali che derogano a una misura di armonizzazione, la Commissione esamina 
immediatamente l'opportunità di proporre un adeguamento di detta misura.                                                                       
8.   Quando uno Stato membro solleva un problema specifico di pubblica sanità in un settore che è stato 
precedentemente oggetto di misure di armonizzazione, esso lo sottopone alla Commissione che esamina 
immediatamente l'opportunità di proporre misure appropriate al Consiglio.                                                                              
9.   In deroga alla procedura di cui agli articoli 226 e 227, la Commissione o qualsiasi Stato membro può 
adire direttamente la Corte di giustizia ove ritenga che un altro Stato membro faccia un uso abusivo dei 
poteri contemplati dal presente articolo.                                                                                                                           




salute ed alla sicurezza dei consumatori. 
 Le prime misure adottate in materia di tutela dei consumatori sono state la creazione 
 di un Servizio per l'ambiente e la Protezione dei consumatori e l'istituzione di vari 
 Comitati. 
 Con queste azioni si volevano raggiungere due obiettivi : la protezione e  
 l'informazione dei consumatori. 
 A tal ultimo proposito, il programma approvato nel 1975, riordinava in modo  
 armonico le disposizioni in materia di consulenza, assistenza e risarcimento dei  
 danni, rappresentanza dei consumatori nella preparazione delle decisioni che li  
 riguardano;  
 protezione contro i rischi (sia in termini di salute e sicurezza che in termini  
 economici) ed educazione del consumatore affinché sia messo nelle condizione  
 di poter fare una scelta razionale tra prodotti e servizi. 
 Un importante aspetto che è stato tenuto in considerazione è stato l'inevitabile  
 dialogo tra i consumatori e gli attori economici e pubblici. 
 
                                                                                                                                                                                                
che autorizza gli Stati membri ad adottare, per uno o più dei motivi di carattere non economico di cui 
all'articolo 30, misure provvisorie soggette ad una procedura comunitaria di controllo. 
8
 Articolo 153: 1.   Al fine di promuovere gli interessi dei consumatori ed assicurare un livello elevato di 
protezione dei consumatori, la Comunità contribuisce a tutelare la salute, la sicurezza e gli interessi 
economici dei consumatori nonché a promuovere il loro diritto all'informazione, all'educazione e 
all'organizzazione per la salvaguardia dei propri interessi.                                                                                                
2.   Nella definizione e nell'attuazione di altre politiche o attività comunitarie sono prese in considerazione le 
esigenze inerenti alla protezione dei consumatori.                                                                                                                     
3.   La Comunità contribuisce al conseguimento degli obiettivi di cui al paragrafo 1 mediante: a-misure 
adottate ex art.95 nel quadro della realizzazione del mercato interno; b-misure di sostegno, d’integrazione e 
di controllo della politica svolta dagli Stati Membri.                                                                                                  
4.   Il Consiglio, deliberando secondo la procedura di cui all'articolo 251 e previa consultazione del Comitato 
economico e sociale, adotta le misure di cui al paragrafo 3, lettera b).                                                                              
5.   Le misure adottate a norma del paragrafo 4 non impediscono ai singoli Stati membri di mantenere o di 
introdurre misure di protezione più rigorose. Tali misure devono essere compatibili con il presente trattato. 





   A tal proposito sono state adottate varie misure che riguardano l'istituzione del  
   Comitato consultivo dei consumatori
9
;  
   la realizzazione di studi e diffusione di un'informazione importante sulla tutela  
   dei consumatori; 
   l'avvio di attività volte all'educazione dei consumatori. 
   Dopo il 1975, si sono susseguite varie attività che hanno messo ordine a tutte le  
   disposizioni riguardanti la tutela dei consumatori, ma rilevante è stata la  
    formulazione dell'articolo 100 nell'Atto Unico del 1987 che ha introdotto la figura  
    del consumatore e l'ha riconosciuta come centrale nell'ambito dell'economia e della  
    politica dell'Unione. 
  Il trattato di Maastricht ha organizzato un quadro giuridico dei consumatori  
  (perfezionato ed  ampliato dal Trattato di Amsterdam): ha previsto per la prima  
  volta,  un apposito titolo dedicato alla protezione dei consumatori ed ha attribuito  
  all’Unione Europea  specifiche competenze nel settore , stabilendo, tra gli  
  obiettivi generali, che “l’Unione deve apportare un contributo al rafforzamento 
  della protezione dei consumatori”, mentre all’articolo 129 A, che essa deve  
  contribuire  al conseguimento di un livello elevato di protezione dei consumatori,  
  sia mediante  misure adottate in applicazione dell’articolo 100 A (nel quadro della  
  realizzazione  del mercato interno), sia attraverso azioni specifiche di sostegno e  
  d’integrazione  della politica svolta dagli Stati membri, al fine di tutelare la salute,  
  la sicurezza e gli interessi economici dei consumatori e di garantire loro 
  un’informazione adeguata. 
  Anche in occasione del Vertice di Parigi (ottobre 1972) i Capi di Stato e di  
  Governo, manifestarono la comune volontà di attuare misure finalizzate a  
  proteggere il consumatore. 
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  Tre anni dopo, la risoluzione del Consiglio dei Ministri, ha introdotto cinque 
  categorie di diritti fondamentali destinate a costituire la base della legislazione  
  comunitaria in tema di consumo : il diritto alla tutela della salute e della sicurezza,  
  il diritto alla tutela degli interessi economici, il  diritto al risarcimento dei danni, il  
 diritto all’informazione ed all’educazione, il diritto alla rappresentanza. 
  Nel triennio che va dal 1999 al 2001, la Commissione ha definito inoltre, tre settori  
  d’intervento: una consultazione più sistemica e un miglior dialogo tra le parti  
  interessate; 
  la salute e la sicurezza dei consumatori basandosi sui migliori pareri scientifici 
  possibili e su un'analisi coerente dei rischi e, infine, gli interessi economici dei  
 consumatori. 
 Le priorità del 2002-2006,invece, sono state rivolte all'organizzazione di attività  
 finalizzate all'innalzamento del livello di protezione dei consumatori,  
   ed alla  maggiore partecipazione di questi ultimi alle politiche comunitarie. 
   Alla base della nuova strategia europea (presentata a marzo del 2007 a  
 Strasburgo), sta l’obiettivo d’informare i consumatori sui diritti ed i doveri  
(e di offrire loro la scelta dei prodotti e dei migliori prezzi grazie ad un  
 accesso sicuro ai nuovi mercati). 
 E’, infine, con l’Agenda europea del consumatore 10 , che vengono ribaditi e    
 cristallizzati importanti  principi ispiratori quali la fiducia, la sostenibilità e la    
 consapevolezza dei consumatori  europei. 
   È da questi presupposti che l’Unione Europea auspica il rilancio dell’intero  
   mercato unico come strumento per superare la difficile situazione economica.  
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   Il rafforzamento  dei diritti e delle tutele dei consumatori e delle associazioni che  
 li rappresentano, sono alla base della politica perseguita dall’Agenda, che si attua  
 attraverso il raggiungimento di quattro obiettivi fondamentali:   rafforzare la  
   sicurezza dei consumatori su beni, servizi e alimenti; 
 migliorare gli aspetti dell’informazione; 
 garantire la repressione degli illeciti e assicurare un’adeguata riparazione del  
 danno; 
 aggiornare la politica a tutela dei cittadini con i cambiamenti avvenuti nella  
 società digitale (in particolar modo per risolvere le numerose problematiche che  
























 Il Mercato Unico ha lo scopo di garantire loro accesso a beni e servizi di qualità,  
 
sicuri, trasparenti e competitivi. 
 
Le politiche di tutela dei diritti dei consumatori sono fondamentali per l’Unione 
 
Europea: ridurre le disuguaglianze, lottare contro le prassi sleali, promuovere la  
 




Uno stimolo decisivo all’evoluzione dell’attività comunitaria di tutela dei 
consumatori è venuto dal Summit dei Capi di Stato e di Governo dei Paesi Membri 
tenutosi a Parigi nell’ottobre 1972, che ha richiesto alle Istituzioni comunitarie di 
stilare un programma di misure concrete per il rafforzamento ed il coordinamento 
delle strategie di protezione dei consumatori.                                                              
Ne trapelava l’intento di aggiungere una solida base politica per l’azione comunitaria 
a favore dei consumatori alla base legislativa già contenuta, pur se indirettamente, nel 
Preambolo al Trattato. In risposta a tale richiesta, nel 1975 il Consiglio dei Ministri 
ha adottato il primo programma quinquennale per una “Politica di protezione ed 
informazione dei consumatori”, che disegnava un progetto d’intervento volto a 
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sviluppare la tutela del consumatore negli Stati Membri, ad armonizzare i diritti 
nazionali in vista dell’integrazione dei mercati ed a favorire la partecipazione dei 
consumatori al processo di costruzione europea.                                                            
Il programma conteneva, finalmente, la dichiarazione dei diritti dei consumatori che 
fino ad allora era mancata nell’ordinamento comunitario, individuando cinque diritti 
fondamentali, rispettivamente alla protezione della salute e della sicurezza, alla 
protezione degli interessi economici, al risarcimento dei danni da prodotti difettosi, 
alla rappresentanza organizzata ed all’informazione.                                                 
Nel 1981 è stato varato un secondo programma quinquennale recante la medesima 
denominazione; pur confermando i principi posti dal suo predecessore, esso 
sottolineava particolarmente l’interesse dei consumatori ad ottenere un controvalore 
di qualità per il prezzo versato ed incoraggiava il dialogo tra consumatori e fornitori. 
Il suo tratto fondamentale, però, è stato l’andar oltre i riconoscimenti precedenti, 
stabilendo che gli interessi dei consumatori dovessero essere presi in considerazione 
non solo nelle politiche specificamente concernenti i consumatori, bensì in tutte le 
politiche comunitarie.                                                                                                   
Nel luglio 1985 la Commissione ha rivolto al Consiglio una “Comunicazione su un 
nuovo impulso per una politica di protezione dei consumatori”, nella quale elencava 
una serie di azioni e misure da intraprendere secondo uno scadenzario prestabilito.            
Su questa base, nel giugno 1986 il Consiglio ha adottato una “Risoluzione 
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concernente i futuri orientamenti della politica comunitaria per la protezione e la 
promozione degli interessi dei consumatori”.  
La Risoluzione dedicava particolare attenzione agli ambiti del diritto del consumo 
che più urgentemente necessitavano di armonizzazione, sottolineando l’esigenza di 
perseguire standards elevati nella legislazione concernente la qualità e la sicurezza. 
Essa introduceva inoltre il concetto di un “nuovo approccio” all’armonizzazione 
tecnica: la legislazione avrebbe dovuto limitarsi a porre i principi fondamentali, 
lasciando la specificazione dei dettagli agli organismi di standardizzazione. 
Proseguendo questo trend, l’Atto Unico Europeo, entrato in vigore nel luglio 1987, 
recava il primo riferimento specifico alla tutela del consumatore quale obiettivo 
comunitario, inserendo nel Trattato, all’art. 100 A, la previsione che “La 
Commissione, nelle sue proposte in materia di sanità, sicurezza, protezione 
dell’ambiente e protezione dei consumatori, si basa su un livello di protezione 
elevato”.                                                                                                                    
L’assurgere della tutela del consumatore al rango di obiettivo comunitario si è 
riflesso nello sforzo verso una maggiore concretezza dell’attività relativa, così che 
negli anni ’90 le linee guida per la politica di protezione dei consumatori sono state 
tracciate, invece che in programmi di natura più prettamente dichiarativa, in 
maggiormente operativi “Piani d'azione”, dalla più breve scadenza triennale, che li ha 






 Il primo “Piano d’azione triennale”, relativo al periodo 1990-’93, ha identificato 
quattro principali settori d’intervento: l’informazione ai consumatori, la sicurezza dei 
prodotti di consumo, la protezione nelle transazioni e la rappresentanza dei 
consumatori, quest’ultima da sostenersi anche con assistenza tecnica e finanziaria alle 
organizzazioni dei consumatori attive negli Stati Membri.                                                    
Si andava al contempo delineando una branca nuova del diritto comunitario, il diritto 
comunitario del consumo, già corredato di una serie di Direttive, tra cui varie 
Direttive di armonizzazione tecnica riguardanti alimentari, medicinali, cosmetici, 
giocattoli; due importanti Direttive volte a tutelare la salute e l’integrità fisica, la 
85/374 sulla responsabilità del produttore per danni da prodotto difettoso e la 92/59 
sulla sicurezza generale dei prodotti di consumo; un gruppo di Direttive miranti alla 
protezione degli interessi economici dei consumatori: la 84/450 sulla pubblicità 
ingannevole, la 85/577 sui contratti negoziati fuori dai locali commerciali, la 87/102 
sul credito al consumo, la 90/314 sui viaggi tutto compreso, la 93/13 sulle clausole 
abusive nei contratti standard di consumo.                                                                    
A seguito di una serie di fondamentali sentenze della Corte di Giustizia delle 
Comunità Europee, si affermava, in materia di armonizzazione tecnica, il principio 
del “mutuo riconoscimento”, in base al quale le Direttive prevedono un livello    
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          minimo comune di sicurezza, garantito il quale ogni prodotto confezionato nel     
         rispetto della legislazione dello Stato Membro di origine può circolare      
         liberamente in tutta la Comunità. 
Il secondo “Piano d’azione triennale” ha preso atto dell’ampia produzione 
legislativa condotta a termine a favore del consumatore, ed ha individuato la 
nuova sfida da cogliere nella effettiva applicazione pratica della normativa 
ormai approntata.                                                                                                 
Il Piano ha enucleato, al fine di elevare ulteriormente il livello di protezione 
nonché di accrescere nei consumatori la consapevolezza dei propri diritti, 
quattro priorità, in parte innovative: ribadendo la centralità dell’informazione ai 
consumatori, ha indirizzato l’azione comunitaria verso un maggior sforzo per 
garantire un più agevole accesso alla giustizia, verso una più viva attenzione 
alle problematiche del consumatore di servizi finanziari e verso una più intensa 
attività di consultazione dei consumatori, attraverso le loro associazioni, in 
merito alle problematiche del consumo.                                                             
Gli anni ’90 hanno visto pertanto formarsi un vero e proprio diritto europeo del 
consumo, inteso come diritto dell’economia del cittadino europeo in quanto 
volto a garantire e tutelare l’autonomia dei privati che si presentano sul 
mercato comunitario senza perseguire scopi di lucro.    
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 L’esistenza di un autonomo diritto europeo del consumo è stata riconosciuta, a 
livello costitutivo, con l’entrata in vigore il 1° novembre 1993 del Trattato di 
Maastricht, che ha introdotto nel Trattato CE un intero nuovo titolo, il titolo XI, 
intestato alla “Protezione dei consumatori”: qui si legge, all’art. 129 A, che la 
Comunità contribuisce al conseguimento di un “livello elevato di protezione dei 
consumatori” mediante misure adottate nel quadro della realizzazione del mercato 
interno ed azioni specifiche di sostegno e di integrazione della politica svolta dagli 
Stati Membri al fine di tutelare la salute, la sicurezza e gli interessi economici dei 
consumatori e garantire loro un’informazione adeguata; è precisato inoltre che i 
singoli Stati Membri sono liberi di mantenere ed introdurre misure di protezione più 
rigorose, purché compatibili con il Trattato e notificate alla Commissione.                                                                           
Rilanciato dal decisivo riconoscimento tributatogli dal Trattato, il diritto comunitario 
del consumo si è dotato di nuove Direttive, tra cui quella sulla multiproprietà 
nell’ottobre ‘94, quella sulla compensazione per gli investitori nel marzo ’97, quella 
sulle vendite a distanza nel maggio ’97, quella sulla pubblicità comparativa nel 
settembre ’97 e quella su alcuni aspetti della vendita di beni di consumo e sulle 
relative garanzie nel maggio ’99.                
 Intensa è anche l’attività di preparazione di ulteriori Direttive, previste tra l’altro in 
materia di vendita a distanza di servizi finanziari, protezione giuridica per le 
invenzioni biotecnologiche e trasparenza nel commercio elettronico.                     Il   
         considerevole arricchimento del diritto comunitario del consumo è di    
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         sostanziale importanza per i cittadini di tutti gli Stati Membri, grazie alla   
        notevole incidenza che esso esercita sul diritto interno dei singoli Stati attraverso   
         una pluralità di percorsi.  
Innanzitutto, il diritto comunitario del consumo seleziona e fa circolare 
nell’intera Comunità i modelli europei già sperimentati a livello nazionale e 
rivelatisi i più efficaci, introducendo così anche negli Stati a minore tutela 
nuove e valide regole di protezione dei consumatori.                                           
Il diritto comunitario prevale poi su eventuali norme contrastanti previste dai 
diritti nazionali, ed inoltre, in caso di incertezze interpretative, al diritto interno 
del consumo deve essere attribuita l’interpretazione in senso comunitario. 
Infine, nel caso di mancato o erroneo recepimento di Direttive, il diritto 
comunitario del consumo è direttamente applicabile a livello nazionale.                          
Il processo evolutivo e di graduale, ma rapida affermazione del diritto 
comunitario del consumo non si è però arrestato al Trattato di Maastricht ed 
alle Direttive conseguentemente adottate.                                                           
Nel 1996 è stato varato un ulteriore “Piano d’azione triennale”, che ha 
individuato priorità fortemente innovative: la protezione degli interessi dei 
consumatori nel quadro della fornitura dei servizi pubblici o essenziali; la 
protezione dei consumatori nell’ambito della “società dell’informazione” 
nonché nell’acquisto di servizi finanziari; la promozione e lo sviluppo di un 
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consumo durevole; l’assistenza ai Paesi dell’Europa centro-orientale 
nell’elaborazione di politiche di tutela dei consumatori; il sostegno per il 
miglioramento delle condizioni di consumo nei Paesi in via di sviluppo. 
Per giungere alle conquiste più recenti, il Trattato di Amsterdam, venuto a 
novellare ancora una volta il Trattato CE nel giugno 1997 ed entrato in vigore 
il 1° maggio 1999, ha ulteriormente ribadito la centralità del diritto europeo del 
consumo, nel riconoscerne il carattere trasversale. Il secondo comma dell’art. 
153 del Trattato, che sostituisce l’art. 129 A dell’edizione precedente, impone 
infatti che le istanze del diritto del consumo vadano a permeare indistintamente 
tutte le politiche ed attività poste in essere dalla Comunità: “Nella definizione e 
nell’attuazione di altre politiche ed attività comunitarie sono prese in 
considerazione le esigenze inerenti alla protezione dei consumatori”.                         
Anche a seguito delle svariate, gravi problematiche emerse negli ultimi anni in 
campo alimentare, il nuovo testo del Trattato sottolinea segnatamente, 
nell’ambito della tutela del consumatore, la trasversalità della protezione della 
salute, disponendo al primo comma dell’art. 152: “Nella definizione e 
nell’attuazione di tutte le politiche ed attività della Comunità è garantito un 





  Da notare l’esplicito richiamo a “tutte” le politiche ed attività comunitarie,      
  nessuna esclusa, nonché il fatto che un livello elevato di protezione della salute      
 non risulta più soltanto auspicato, bensì addirittura garantito. 
Recentemente, è stato  adottato il Regolamento 2006/2004 del Parlamento europeo e 
del Consiglio, del 27 ottobre 2004, sulla cooperazione tra le autorità  nazionali 
responsabili dell’esecuzione della normativa che tutela i consumatori  («Regolamento 
sulla cooperazione per la tutela dei consumatori»). 
Questo regolamento istituisce una rete di autorità competenti per il controllo  
dell’applicazione della normativa riguardante la protezione dei consumatori : ogni  
Stato membro designa le autorità competenti e l’ufficio di collegamento unico  
responsabile dell’applicazione del regolamento. 
 Tali autorità dispongono dei poteri di indagine ed esecutivi necessari ai fini  
dell'applicazione del regolamento ed esercitano le loro funzioni in conformità della  
legislazione nazionale. 
Le autorità competenti devono intervenire quanto prima per porre fine alle infrazioni  
constatate, utilizzando lo strumento giuridico appropriato.  
Il regolamento stabilisce un quadro giuridico per l’assistenza reciproca che riguarda  
lo scambio di informazioni, le richieste di misure esecutive, nonché il coordinamento  






4 La normativa italiana di attuazione 
 
         Grazie alle direttive emanate dalla Comunità Europea (a partire dal 
         1973)
11
  si affermano concetti importanti quali la responsabilità delle aziende  
         per i danni provocati da prodotti difettosi, la pubblicità ingannevole, la tutela  
         dei  consumatori sulle indicazioni dei prezzi, delle garanzie al consumo e della  
         sicurezza dei prodotti, ma è solo nel 1998, con la legge 281 del 30 luglio, che  
        l’ordinamento italiano recepisce i principi contenuti nelle normative  
        comunitarie riconoscendo i diritti individuali e collettivi dei consumatori e  
        degli utenti promuovendone la tutela anche in forma collettiva ed associativa.  
       A seguito di questa legge, sempre nel luglio 1998 si costituisce, presso il  
       Ministero per le attività produttive, il C.N.C.U.
12
, al quale fanno capo  
       numerose associazioni di consumatori.  
           Il 23 ottobre 2005 è entrato in vigore il Codice del consumo, approvato con  
       Dlgs.  n. 206 del 06.09.2005: il nuovo testo unico 
13
, rappresenta un passo  
       importante per la tutela dei consumatori che potranno giovarsi, di un testo  
       organico a difesa dei loro diritti. 
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 Anno in cui viene approvata la Carta europea di protezione dei Consumatori 
12
 Consiglio Nazionale dei Consumatori e Utenti 
13
  Il Codice del Consumo  raccoglie e riordina le disposizioni vigenti in materia  di  tutela dei diritti dei 
consumatori con l'intento   di coordinare la disciplina italiana con i principi comunitari. 
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          L’approvazione del Codice segna una pietra miliare nella tutela dei  
          consumatori italiani soprattutto per la rilevanza che il nuovo “ordinamento”  
          assume in termini di politica del diritto: come è noto, la disciplina dei rapporti  
         di consumo era rimessa alla legislazione di settore  in modo 
         disorganizzato intesa per lo più come mero recepimento delle direttive  
         comunitarie.  
         Su questo scenario interviene l’opera di riassetto che assume come filo  
         conduttore le fasi del rapporto di consumo, dalla pubblicità alla corretta  
          informazione, dal contratto, alla sicurezza dei prodotti, fino all’accesso alla  
         giustizia e alle associazioni rappresentative di consumatori. 
         Il Codice riunisce in un unico testo le disposizioni di 21 provvedimenti,  
 
         sintetizzando in 146 articoli il contenuto di 558 norme, ed è orientato a  
  
         tutelare  il consumatore nella fase di raccolta delle informazioni, ad assicurare  
 
        la correttezza dei processi negoziali e delle forme contrattuali, da cui  
 
        discendono le  decisioni d'acquisto , l'uso e il consumo. 
 
        I settori disciplinati dal Codice sono molteplici: la corretta informazione al  
 
        consumatore ed il suo diritto di recesso,  la sicurezza generale dei prodotti,  
 
        l’etichettatura, pubblicità ingannevole e clausole abusive, la correttezza,  
 
         trasparenza ed equità nei rapporti contrattuali, la vendita a domicilio, vendite a  
 
         distanza, i contratti turistici e multiproprietà, garanzie dei beni  di consumo e  
 






        Una delle novità del Codice è rappresentata dall'unificazione a dieci giorni  
 
         lavorativi del termine per il diritto di recesso dei consumatori in tutti i contratti  
 
       a domicilio, per strada, sul luogo di lavoro, via TV, telefono ed internet ( in  
 
       precedenza, in alcuni casi, il termine era di sette giorni). 
 
       
        Significativa è la sezione introduttiva dedicata ad educazione, informazione e  
 
       pubblicità, dove sono posti in evidenza, insieme ai principi fondamentali  
 
       connessi al diritto all'informazione, anche alcuni interessanti richiami alla tutela  
 
       del minore. 
 
        Precise sanzioni sono previste per i contravventori ai divieti imposti dal Codice  
 
       del consumo.  
 
        La parte III del Codice riguarda la disciplina dei contratti del consumatore in  
 
       generale, e pertanto, in materia di sanzioni, l'art. 62 dello stesso prevede che  
 
       l'imprenditore che contravviene alle norme del Codice, è punito con la sanzione  
 
      amministrativa pecuniaria da euro 516 a euro 5165. 
 
      Il Codice del consumo stabilisce, infine, la possibilità da parte delle associazioni  
  
     dei consumatori di attivare forme di composizione extragiudiziale delle  
  
     controversie, cioè procedure di conciliazione, in modo tale da alleggerire la mole  
 
     di cause pendenti presso la magistratura ordinaria e favorire una rapida  
 














L’ARMONIZZAZIONE DELLE LEGISLAZIONI IN MATERIA DI 
MULTIPROPRIETA’ E VACANZE “TUTTO COMPRESO”. 
 
1.Nozione di multiproprietà e di Time sharing - 2.Natura giuridica e disciplina 
generale- 3.La direttiva 94/47/CE e la sua attuazione nell’ordinamento 
nazionale- 4. La disciplina nel codice del consumo e nel codice del turismo. 
 
1.Nozione di multiproprietà e di Time sharing 
 
         La multiproprietà, spesso confusa con il  time sharing, identifica il contratto  
        di godimento a tempo parziale di un bene immobile con il quale un fornitore  
        cede, a titolo oneroso, a un consumatore il diritto di utilizzare periodicamente  
       uno o più immobili per un  tempo determinato
14
. 
        Si tratta di uno stato di condivisione dei diritti di proprietà in cui più soggetti  
       sono  pieni proprietari di uno stesso immobile,goduto da ciascuno, a turno,  
       per una frazione di tempo predeterminata. 
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       L’acquisizione di tale diritto comporta, per l’acquirente, il sostenimento di 
       costi fissi annuali per le spese ordinarie e straordinarie. 
       Questa formula, quindi, presenta molte rigidità: l’acquirente può godere di 
       uno specifico bene solo in un determinato periodo dell’anno. 
       Allo stesso tempo il multiproprietario si accolla costi fissi sia in caso di 
       utilizzo del periodo acquistato sia in caso tale periodo non venga goduto. 
       Il concetto  di multiproprietà, viene spesso  affiancato a quello di Time  
        Sharing
15
, con il quale ha moltissimi elementi in comune, ma tra i quali  
       sussiste una  differenza, in quanto il Timeshare permette di vendere il diritto di  
        utilizzare l’immobile  (appartamento, residenza, etc.) ma non  la proprietà  di  
       quest’ultimo. 
       Nello specifico, il Time Sharing può essere identificato nel diritto di godere 
       ogni anno, per un determinato periodo o intervallo di tempo, di vacanze in 
       residence o altri alloggi, all’interno di uno o più complessi turistici che 
       offrono una varietà di servizi e di  attrezzature. 
       Rispetto alla semplice multiproprietà, la formula  del time sharing 
       presenta elementi maggiori di flessibilità: il periodo per cui si acquista il 
       diritto di utilizzo è predeterminato nel contratto,  ma può essere sia fisso che 
       fluttuante, aspetto questo non indifferente specie nella società attuale in cui 
       ai lavoratori è richiesta una maggiore flessibilità. 
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        Le vacanze in multiproprietà 
16
 sono popolari in numerosi Paesi dell’Unione  
       Europea. 
       Assieme a Regno Unito, Svezia, Germania e Spagna, proprio i consumatori 
       italiani sono quelli che acquistano vacanze in multiproprietà più degli altri. 
       Sempre l'Italia (oltre a Spagna, Portogallo, Germania e Francia) ha un 
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2. Natura giuridica e disciplina generale 
 
La natura giuridica di questo diritto è estremamente controversa.  
Alcuni  sostengono che essa sia espressione di una proprietà temporanea, nel senso  
che l’ordinamento attribuirebbe all’autonomia negoziale la creazione di un diritto  
reale atipico caratterizzato dalla coesistenza sullo stesso bene di più proprietà  
temporanee, posto che, argomenta tale dottrina, già esistono nel nostro ordinamento 
 altre forme di limitazione della proprietà, quali usufrutto e enfiteusi. 
Altri  discutono di diritto di godimento individuale limitato ad un determinato 
 periodo dell’anno;  
la dottrina maggioritaria, avallata anche dalla giurisprudenza, critica la concezione  
della proprietà temporanea, poiché vorrebbe dire ammettere un nuovo diritto reale, e  
quindi una consequenziale lesione del principio della loro tipicità, pertanto si sostiene  
che la multiproprietà è un diritto perpetuo, ancorché ciclico e turnario, per cui la sua  
natura giuridica è di comproprietà a cui si associa un regolamento di uso turnario
17
. 
Alla base di tale tesi vi è infatti l’assunto che il regolamento di uso turnario che si  
danno le parti non è di certo produttivo di effetti traslativi, ecco allora che non è  
concepibile l’esistenza di tanti diritti di proprietà temporanei. 
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Posto quindi di voler aderire alla tesi della contitolarità sorge il problema di come  
conciliare l’istituto della multiproprietà con quello inerente la disciplina della  
comunione, ed in particolare le problematiche relative al vincolo di indivisibilità  
perpetua del bene, il regime di amministrazione del bene comune e gli effetti della  
rinunzia del diritto da parte di uno dei contitolari
18
. 
Dal combinato disposto degli articoli 1111 e 1112 del codice civile si ricava che è  
sempre possibile chiedere lo scioglimento della comunione, ma che non possa  
richiedersi lo scioglimento della comunione quando si tratta di cose che se divise 
 cesserebbero di servire all’uso comune a cui sono destinate19. 
A tal proposito nei regolamenti d’uso della multiproprietà si fa spesso riferimento  
all’obbligo dell’acquirente di rispettare la condizione di indivisibilità del bene  
facendo riferimento esplicito all’art. 1112 c.c., nel senso che se quell’immobile fosse  
diviso da uno dei proprietari (facoltà che in astratto compete ad ogni proprietario di  
immobile), allora ciò precluderebbe agli altri di servirsene. 
Per quanto concerne il regime di amministrazione delle cosa comune, e quindi  
dell’immobile in multiproprietà, va detto che le esigenze della multiproprietà sono  
diverse rispetto a quelle della comunione.  
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 Munari, Problemi giuridici della nuova disciplina della multiproprietà, Padova, CEDAM, 1999 
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 Vincenti, Multiproprietà immobiliare. La multiproprietà come tipo di comunione, Padova, CEDAM, 1992 
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Infatti nelle multiproprietà bisogna tener conto che spesso i multiproprietari risiedono  
in zone molte lontane, e quindi è spesso difficile organizzare un’assemblea, ecco che  
quindi spesso, ai sensi dell’art. 1106 comma 2 c.c., si delega l’attività amministrativa 
 ad un proprietario o ad un estraneo. 
Per quanto concerne la possibilità di costituire diritti reali minori (usufrutto,  
superficie, ipoteca, servitù), o di locarlo, va detto che come ogni proprietario, anche il  
multiproprietario può costituirli, ma solo limitatamente alla sua possibilità di  
disposizione, e quindi solo rispetto al suo periodo di godimento, non potendo ad  
esempio un usufrutto costituito da uno dei multiproprietari gravare anche sugli altri, a  
meno che non si raggiunga l’unanimità dei consensi. 
Quanto all’ipoteca, poi, si è precisato che sebbene l’art. 2825 c.c. permette di  
costituire ipoteca anche sulla quota del singolo partecipante alla comunione,  
subordinandone l’efficacia all’intervento della divisione, tale norma non può trovare  
applicazione nella multiproprietà, poiché essa presuppone sempre la permanenza  
unitaria del bene e quindi la sua indivisibilità; pertanto anche per l’ipoteca, vale  
quanto detto in precedenza e cioè che essa, al pari degli altri diritti reali su cosa altrui,  
è ipotizzabile solo limitatamente al diritto turnario del singolo. 
Una particolare attenzione va posta a questa garanzia ipotecaria, perché esistono studi  
sull’ipotecabilità o meno del diritto di multiproprietà. 
 Per gran parte della dottrina questo diritto non sarebbe ipotecabile; 





Quanto alla rinuncia al proprio diritto da parte del multiproprietario, la dottrina si è  
divisa, nel senso che per alcuni la quota si accresce agli altri, i quali ne possono però  
anche disporre alienandola a terzi, per altra dottrina invece non sarebbe configurabile 
 un accrescimento a favore degli altri multiproprietari; a ben vedere l’adesione ad una 
 tesi o all’altra dipende dalla tesi a cui si aderisce circa la natura giuridica. 
Se si aderisce alla tesi della proprietà temporanea, per cui vi sarebbero tante proprietà 
 temporanee ognuna diversa dalle altre, allora non potrebbe ipotizzarsi alcun  
accrescimento, e quindi la rinunzia di uno dei multiproprietari darebbe luogo  
all’applicazione dell’art. 827 c.c, e quindi alla poco attendibile conseguenza che 
 andrebbe il bene attribuito allo Stato. 
Se invece si aderisce alla tesi maggioritaria per cui essa è espressione comunque di  
contitolarità di più soggetti su di un bene, allora si giunge ad ammettere che la  
conseguenza della rinunzia di uno dei multiproprietari determina l’accrescimento a  
favore degli altri. 
La disciplina della multiproprietà ha un’origine comunitaria, la direttiva 94/97 alla  








In particolare, il Codice del Consumo varato con Decreto Legislativo n. 206 del 6  
settembre 2005 (pubblicato sulla G.U. n. 235 dell’8/10/2005 ed entrato in vigore il 23  
ottobre 2005): 
 
- ha abrogato il Decreto Legislativo 427/1998 (emanato sulla base della Direttiva  
Comunitaria 94/47 del 26/10/1994) che ha disciplinato tale istituto dal 1998 al 2005;  
 
- ha confermato la nozione di multiproprietà; 
 
- ha disciplinato i relativi contratti in modo più dettagliato specie in ordine ai due  
pilastri (Documento informativo e Diritto di recesso); 
 
- ha reso più chiare ed incisive le sanzioni a carico del professionista che violi le  
norme del Codice ed ha rafforzato la tutela del consumatore  di fronte a clausole o  
comportamenti aventi la caratteristica della vessatorietà. 
 
Le norme attualmente vigenti sono quelle previste dagli articoli 69 e seguenti di detto  
Codice del Consumo. 
E’ opportuno partire dalle definizioni contenute nella legge per scoprire qual è  
l’ambito applicativo della legge sulla multiproprietà e cominciare ad accedere alle  
nozioni fondamentali così come trasmesse dal legislatore, e così come poi la dottrina  





L’art. 69 del d.lgs. 206/2005 stabilisce quattro distinte nozioni di cui bisogna tener  
conto ai fini dell’applicazione della norma e probabilmente ai fini dell’applicazione 
 dei concetti fondamentali della multiproprietà;  
stabilisce che le norme si applicano ai contratti che durano almeno tre anni, con i  
quali, verso il corrispettivo di un prezzo globale, viene costituito o trasferito – o più  
semplicemente, si promette di costituire o trasferire – direttamente o indirettamente  
un diritto reale o un altro diritto, che consiste essenzialmente nel godimento di uno o 
 più beni immobili, per un periodo determinato o determinabile dell’anno, comunque  
non inferiore ad una settimana. 
La singolarità di questa disposizione normativa si coglie immediatamente, infatti la 
 normativa cui facciamo riferimento si applica non solo ai contratti ad efficacia reale,  
ma anche a quei contratti che hanno efficacia obbligatoria, purché abbiamo ad  
oggetto la promessa di trasferire il godimento diretto o indiretto, su di uno o più beni  
immobili, per un periodo non inferiore ad una settimana. 
 Evidentemente l’inserimento della normativa in questione nell’ambito della tutela  
del consumatore travalica i confini squisitamente civilistici della distinzione tra diritti  
reali e diritti di credito. 
 Vengono, immediatamente dopo, qualificati i soggetti protagonisti: venditore e  
acquirente. 
L’“acquirente” deve essere un consumatore (si intende per consumatore la persona  
fisica che non agisce nell’esercizio di una attività professionale relativa alla materia  
de qua): dunque deve essere un soggetto – persona fisica – che non svolga attività  
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d’impresa in materia di attività immobiliare. 
Il “venditore”, per questa normativa, deve essere, invece, una persona, fisica o  
giuridica, che nell’ambito dell’attività professionale costituisca, trasferisca, o  
prometta di costituire o trasferire, diritti oggetto del contratto. 
 Quindi deve essere una impresa individuale o una società che svolga una attività  
immobiliare. 
 In punto soggettivo, l’indicazione persona fisica o giuridica lascia dei margini di  
interpretazione, perché ci si dovrebbe immediatamente chiedere se le società di 
 persone – che non sono persone fisiche e ovviamente non sono persone giuridiche  
nel senso comune del termine, ossia non sono dotate di personalità giuridica – vi  
rientrino o meno. 
 Al riguardo la normativa de quo va interpretata nel modo più favorevole al  
consumatore, ossia poiché questo è un complesso di norme che avvantaggiano il 
 consumatore, è evidente che, occorre nei limiti del possibile, come in questo caso, 
 interpretare analogicamente l’estensione della normativa, nella misura in cui non vi  
sono ragioni per non ritenere applicabile a soggetti che presentano tratti di totale  
integrità.  
Quindi, la nozione di “venditore” può essere ampliata al di là del dato squisitamente  
letterale “persona fisica o giuridica”, non esclude, insomma, che le società di  
persone, che svolgano attività professionale immobiliare, si sottraggano, per ciò  
stesso – ossia per il non essere persone giuridiche – alla applicazione della normativa  




Da ultimo, la norma chiarisce che il bene oggetto dell’intervento legislativo deve  
essere un bene immobile, anche con destinazione alberghiera, una parte di immobile  
che deve essere per uso abitativo o per uso alberghiero o per uso turistico - ricettivo.  
Da questa definizione emerge con chiarezza la circostanza che la legge ritiene che la  
multiproprietà – che abbia riferimento ad un immobile – è caratterizzata in re ipsa da  
una vicenda ontologica innegabile: l’immobile deve avere una destinazione turistico- 
ricettiva, però lascia un margine di incertezza dove la legge recita: “per uso  
abitazione o per uso alberghiero”.  
Oggetto del contratto è:  un diritto reale di proprietà; 
 
un diritto reale limitato di godimento; 
 
un diritto personale di godimento. 
Nella figura, quindi, rientrano tutte le possibili ipotesi di godimento turnario di un  
immobile (normalmente per trascorrervi una vacanza) caratterizzate dal pagamento di  
un prezzo globale per tutta la durata del contratto, della durata minima di tre anni per 










3. La direttiva 94/47/CE e la sua attuazione nell’ordinamento nazionale 
 
      La normativa in materia di multiproprietà adottata nei diversi Stati membri  
      dell’Unione, trova una base comune nella  direttiva  94/47/CE del Parlamento  
      europeo e del Consiglio, del 26.10.1994, adottata  dall’UE (concernente la tutela 
     dell'acquirente per taluni aspetti dei   contratti relativi  all'acquisizione di un  
     diritto di godimento a tempo parziale di    beni immobili), che accorda alcuni  
      diritti agli acquirenti di beni in   multiproprietà applicabili in tutta  l'U.E. al fine  
     di fissare un regolamento uniforme per la tutela stessa dei consumatori
20
. 
      Nello specifico, la direttiva 94/47/CE disciplina “la tutela dell’acquirente per  
 
      taluni aspetti dei contratti relativi all’acquisizione di un diritto di godimento a  
 
      tempo parziale di beni immobili”: si regolamenta il contratto, gli obblighi  
 
      informativi, le procedure di risoluzione e di recesso.  
 
      Il legislatore comunitario non ha affrontato, invece, il problema della natura 
 
      giuridica del diritto del multiproprietario, consapevole delle differenze esistenti  
 
      nei vari paesi europei in ordine alla configurazione del diritto: basti pensare che il  
 
      titolare di siffatto diritto è considerato come socio di una società civile in Francia, 
 
      come proprietario in Portogallo, come conduttore a vita in Grecia, come membro  
 
     di un club nel Regno Unito.  
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     Di qui la scelta di disciplinare solo i profili dell’informazione e dello scioglimento  
 
    e di lasciare agli Stati membri la disciplina di aspetti ulteriori ed in particolare  
 
    quello della natura giuridica del diritto oggetto del contratto.  
    La direttiva ha introdotto una normativa quadro destinata a vincolare i singoli  
  legislatori europei nell'adozione di una regolamentazione interna atta a  
  proteggere  il consumatore nei rapporti negoziali aventi ad oggetto l'acquisto del  
  diritto di godimento a tempo parziale. 
  Tre sono gli elementi fondanti della direttiva: 
 
a) l'obbligo per il venditore di fornire tutte le informazioni tecniche e giuridiche,  
le più dettagliate possibile, inerenti l'operazione da perfezionare nella fase  
della sua trattativa; 
 
b) la possibilità per l'acquirente di recedere, anche ad nutum, dal contratto; 
 
  c) il divieto per il venditore di esigere dall'acquirente somme di denaro a qualsiasi  






      La direttiva 94/47/CE non si è pronunciata sulla natura del contratto avente per  
 
      oggetto il diritto di godimento a tempo parziale di un bene immobile e ha lasciato  
 
      agli Stati membri la scelta di attribuire una qualifica giuridica al contratto.  
 
      La maggior parte degli Stati membri, al momento del recepimento, si è astenuta  
 
     dall'attribuire al contratto una qualifica giuridica. 
 
     In base all'art.2, primo trattino, la direttiva 94/47/CE si applica a: "… un contratto  
 
    o un insieme di contratti concluso per un periodo di almeno 3 anni, con il quale  
 
    direttamente o indirettamente, dietro corrispettivo di una certa somma globale, un  
 
    diritto reale ovvero un altro diritto vertente sul godimento di uno o più beni  
 
    immobili, per un periodo determinato o determinabile dell'anno non inferiore ad 
 
    una settimana, è costituito o forma oggetto di un trasferimento o di un impegno di  
 
    trasferimento …". 
 
    La direttiva 94/47/CE ha previsto due periodi di tempo diversi che delimitano il  
 
   suo campo di applicazione ai contratti vertenti sull'utilizzazione di uno o più beni  
 
  immobili. 
 
  Il contratto tra il venditore e l'acquirente deve essere stato stipulato per una durata di  
 
 almeno 3anni e consentire il godimento da parte dell'acquirente del bene immobile  
 
 per un periodo determinato o determinabile dell'anno non inferiore ad una settimana. 
 
 Per quanto riguarda la durata contrattuale di almeno 3 anni, la maggioranza degli  
 






Il campo d'applicazione delle leggi nazionali di recepimento coincide quindi su  
 
questo punto con quello della direttiva 94/47/CE e di conseguenza i contratti vertenti  
 
su un diritto di godimento la cui durata sia inferiore a 3 anni non vi rientrano. 
 
Ai sensi dell'art.3, 1° comma della direttiva 94/47/CE : "… il venditore è tenuto a  
 
consegnare ad ogni persona che richieda informazioni sul bene immobile o sui beni  
 
immobili un documento che, oltre ad una descrizione generale del bene immobile o  
 
dei beni immobili, contenga almeno informazioni succinte e precise sugli elementi  
 




La maggior parte degli Stati membri (Austria, Belgio, Danimarca, Spagna, Finlandia, 
 
 Paesi Bassi, Italia, Lussemburgo e Portogallo) ha previsto di ampliare l'obbligo di  
 
 Informazione incombente al venditore, inserendo elementi ulteriori rispetto a quelli  
 
 indicati all'art.3, 1°comma, della direttiva. 
 
 Ai sensi dell'art.4, primo trattino, della direttiva 94/47/CE "… il contratto, che deve 
  




Anche se la maggior parte degli Stati membri si è accontentata di recepire senza  
 
Modifiche l'art.4, primo trattino della direttiva, alcuni Stati membri (Belgio,  
 
Danimarca, Spagna, Francia, Lussemburgo e Portogallo) hanno tuttavia previsto di  
 






Ad esempio, il Lussemburgo e il Belgio prevedono che il contratto debba indicare 
 
che, in caso di possibilità di partecipare ad un sistema di scambio o di rivendita,  
 
l'acquirente debba essere avvertito del fatto che tale partecipazione non dà la certezza  
 
che lo scambio o la rivendita saranno realizzati (il venditore deve inoltre informare  
 
l'acquirente sugli elementi inerenti al sistema di scambio o di rivendita e che sono  
 
suscettibili di limitare le possibilità di una loro realizzazione). 
 
Ai sensi dell'art.4, secondo e terzo trattino, della direttiva 94/47/CE "...il contratto e  
 
il documento di cui all'art.3, paragrafo 1, debbono essere redatti nella lingua o in una  
 
delle lingue dello Stato membro in cui risiede l'acquirente oppure, a scelta di  
 
quest'ultimo, nella  lingua o in una delle lingue dello Stato membro di cui egli è  
 
cittadino, purché si tratti di una delle lingue ufficiale della Comunità.  
 
Tuttavia lo Stato membro in cui risiede l'acquirente può imporre che il contratto sia in  
 
ogni caso almeno redatto nella sua lingua o nelle sue lingue,purché si tratti di una  
 
delle lingue ufficiali della Comunità”… “il venditore deve fornire all'acquirente una  
 
traduzione conforme del contatto nella lingua o in una delle lingue dello Stato  
 




Alcuni Stati membri (Austria, Danimarca, Finlandia, Paesi Bassi e Regno Unito)  
 
hanno esteso il campo d'applicazione di questo obbligo alle lingue ufficiali dei paesi  
 






Da notare che la direttiva 94/47/CE, nel suo art.4, secondo trattino, ha lasciato agli 
 
 Stati membri anche la possibilità di imporre le loro lingue ufficiali al contratto nella 
 
 misura in cui l'acquirente conserva il suo diritto alla scelta (l’Irlanda, l’Italia e la  
 
Spagna hanno optato per la possibilità offerta dalla direttiva 94/47/CE). 
 
Ai sensi dell'art.5, punto 1, della direttiva 94/47/CE "..l'acquirente ha il diritto di: 
 
- recedere dal contratto, senza indicarne le ragioni, entro 10 giorni di calendario a  
 
decorrere dalla firma, da ambo le parti, del contratto o di un contratto preliminare  
 
vincolante se il contratto non contiene l'informazione di cui alle lettere a), b) c), d)1,  
 
h) i), k), l) e m) dell'allegato al momento della firma, da ambo le parti, del contratto o  
 
di un contratto preliminare vincolante, di rescindere il contratto stesso entro il  
 
successivi 3 mesi. 
 
 Se entro detto termine di 3 mesi sono fornite le suddette informazioni, da tale  
 
momento l'acquirente disporrà del termine indicato nel primo trattino,se, allo scadere  
 
del termine di tre mesi di cui al secondo trattino, non si è avvalso del diritto 
 
di rescissione e se il contratto non contiene le informazioni sopra menzionate .... di 
  




Per quanto riguarda il recesso così come previsto al primo trattino, la maggior parte  
 
degli Stati membri ha mantenuto il termine di 10 giorni previsto all'art.5 punto 1 della  
 




all'acquirente un termine superiore). 
 
La rescissione, così come descritta al secondo trattino dell'art.5 della direttiva  
 
94/47/CE,sanziona il comportamento inadempiente del venditore. 
 
 L'acquirente ha infatti il diritto di rescindere il contratto entro un termine massimo di  
 
tre mesi se il contratto non contiene le informazioni indicate nell'allegato della  
 




Anche se il diritto di rescissione non può essere esercitato nel caso in cui il  
 
Professionista corregga (entro il termine previsto di tre mesi) il suo comportamento  
 
inadempiente, l'acquirente disporrà sempre di un termine di dieci giorni a decorrere  
 
dalla cessazione dell'infrazione per esercitare il suo diritto di recesso. 
 
Ai sensi dell'art.5 punti 2, 3 e 4 della direttiva 94/47/CE "… se l'acquirente intende  
 
esercitare i diritti di cui al punto 1, egli invia, prima dello scadere del termine, alla  
 
persona il cui nome e indirizzo figurano a tal fine nel contratto una comunicazione  
 
che costituisca un mezzo di prova conformemente alle legislazioni nazionali...". 
 
Se l'acquirente esercita il diritto di recesso, è tenuto a rimborsare solo le spese che  
 
vengono sostenute per la stipulazione del contratto e per il recesso...se l'acquirente  
 
esercita il diritto di rescissione, non è tenuto ad alcun rimborso". 
 
Solo alcuni Stati membri hanno deciso esplicitamente il modo in cui l'acquirente  
 








 Tale comunicazione dovrà essere effettuata sia per iscritto sia per posta  
 
raccomandata sia per atto notorio se il contratto è stato stipulato dinanzi ad un notaio. 
 
Per quanto riguarda il recepimento dell'art.2, punto 2, della direttiva 94/47/CE, alcuni  
 
Stati membri hanno previsto delle formalità particolari quali l'obbligo di inviare al  
 
venditore una comunicazione scritta o tramite posta raccomandata. 
 
Orbene, l’art.5, punto 2, della direttiva non prevede assolutamente particolari  
 
esigenze di forma per le comunicazioni del recesso e della rescissione.  
 
Questo articolo contiene disposizioni relative al modo in cui i recessi e le rescissioni  
 
comunicati devono essere provati si limita quindi a rinviare alle norme nazionali in  
 
materia di prova. 
 
Quest'articolo è del resto formulato in modo diverso rispetto all'art.5 della direttiva 
 
 85/577 del 20 dicembre 1985 (concernente la tutela dei consumatori in caso di  
 
contratti negoziati fuori dei locali commerciali) che prevede esplicitamente la  
 
competenza degli Stati membri per quanto riguarda le modalità e le condizioni  
 
prescritte per le comunicazioni. 
 
La Commissione non ha tuttavia ritenuto che la prescrizione della forma scritta o  
 
dell'invio per posta raccomodata costituisca un'infrazione alla presente direttiva. 
 
Ai sensi dell'art.6 della direttiva 94/47/CE "Gli Stati membri prevedono nella loro 
 
legislazione misure intese a vietare il versamento di acconti da parte dell'acquirente  
 






Gli Stati membri hanno recepito il contenuto dell'art.6 della direttiva 94/47/CE, pur 
 
prevedendo diverse conseguenze in caso di violazione del divieto. 
 








- se il prezzo è interamente o parzialmente coperto da un credito concesso  
 
all'acquirente da terzi in base ad un accordo tra questi e il venditore, 
 
il contratto di credito sia risolto di diritto, senza alcuna penale, qualora l'acquirente  
 
eserciti i diritti di rescissione o di recesso del contratto previsti dall'art.5. 
 
Gli Stati membri stabiliscono le modalità di rescissione del contratto di credito". 
 
Tutti gli Stati membri hanno recepito in modo corretto l'art.7 della direttiva 94/47/CE. 
 
Ai sensi dell'art.8 della direttiva 94/47/CE "Gli Stati membri prevedono nella loro 
 
legislazione che un'eventuale clausola secondo cui l'acquirente rinuncia ai benefici  
 
dei diritti previsti dalla presente direttiva o secondo cui il venditore è esentato dalle  
 
responsabilità derivanti dalla presente direttiva, non vincoli l'acquirente, alle  
 
condizioni stabilite dalla legislazione nazionale". 
 
Il recepimento dell'art.8 della direttiva 94/47/CE è stato compiuto in modo letterale  
 








Alcune legislazioni nazionali di recepimento hanno anche previsto, oltre alla 
 
inopponibilità che colpisce queste clausole contrattuali, sanzioni esplicite. 
 
Ai sensi dell'art.9 della direttiva 94/47/CE : …"Gli Stati membri prendono le misure  
 
necessarie affinché, indipendentemente dalla legislazione applicabile, l'acquirente  
 
non sia privato della tutela accordata dalla presente direttiva, se il bene immobile è  
 
situato nel territorio di uno Stato membro". 
 
Alcuni Stati membri (Germania, Austria, Danimarca, Finlandia, Paesi Bassi) hanno  
 
ampliato la protezione concessa all'acquirente ai beni immobili situati nel 
 
territorio di uno Stato dello Spazio Economico Europeo. 
 
Altri Stati membri (Belgio, Francia e Lussemburgo) hanno deciso anche di ampliare  
 
la protezione concessa all'acquirente al caso in cui il bene immobile si trovi al di fuori  
 
delle frontiere dello Spazio Economico Europeo. 
 
I problemi incontrati dai consumatori nei loro rapporti con i promotori e i con i  
 
venditori di diritti di godimento a tempo parziale di beni immobili hanno continuato a  
 
porsi dopo l'adozione della direttiva 94/47/CE. 
 
A questo proposito, i servizi della Commissione responsabili per la politica dei  
 
Consumatori sono stati investiti di un notevole numero di ricorsi individuali (il 24%  
 
dei ricorsi ricevuti dai servizi della Commissione nel 1998), oltre che di numerose  
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Inoltre, dalla relazione del 1998 sull' attività degli euro-sportelli dei consumatori  
 
risulta che sono stati ricevuti circa 4 mila ricorsi o domande di informazioni relativi  
 
al settore del diritto di godimento a tempo parziale di beni immobili. 
 
Tuttavia, la maggior parte dei casi sottoposti alle istanze europee è relativo ad una  
 
serie di problemi e di situazioni che la direttiva 94/47/CE non consente di risolvere. 
 
Tali casi riguardano infatti essenzialmente azioni unilaterali da parte dei venditori  
 




 Si tratta prevalentemente dell'imposizione all'acquirente di oneri annui diversi da  
 
quelli inizialmente previsti dal contratto, dell'impossibilità per l'acquirente di  
 
rivendere il suo diritto contrariamente a quanto previsto nel contratto, del mancato  
 
seguito dato dal venditore alle richieste di prenotazione e della mancata iscrizione ai  
 
sistemi di scambio o di rivendita previsti. 
 
La situazione dell'acquirente è resa più precaria in quanto spesso numerose società 
 
responsabili della gestione di beni immobili intervengono pur non essendo  
 
formalmente parti contraenti del contratto iniziale.  
 
Tale situazione rende ulteriormente difficile all'acquirente la possibilità di far valere i  
 
propri diritti legali o contrattuali. 
 
Orbene, la direttiva 94/47/CE protegge il consumatore solo in alcuni settori ben  
 




stipula del contratto, un ceto numero di informazioni precise, la concessione  
 
all'acquirente dei diritti di recesso e di rescissione e il divieto fatto al venditore di  
 
richiede anticipi durante il periodo in cui può essere esercitato il diritto di recesso. 
 
È vero che alcuni Stati membri (come il Portogallo) hanno deciso di ampliare  
 
notevolmente la protezione dei consumatori e presentano quindi una legislazione che  
 
sembra rispondere ai nuovi problemi e situazioni che si presentano nella pratica. 
 
Non si può non constatare, tuttavia, che la grande maggioranza degli Stati membri  
 
non ha utilizzato la possibilità offerta dalla clausola minima contenuta nell'art.11  
 
della direttiva 94/47/CE e che di conseguenza la protezione dei consumatori rimane  
 
limitata a quella prevista dalla direttiva. 
 
L'art.153 del Trattato stabilisce che la Comunità deve promuovere gli interessi dei 
 
consumatori e assicurare loro un elevato livello di protezione. 
 
 Le misure di armonizzazione che rappresentano le direttive rimangono uno degli  
 
strumenti per raggiungere questi obiettivi.  
 
L'art.153 crea una dialettica tra l'azione comunitaria e l'azione nazionale. 
 
Il principio di sussidiarietà cui è soggetta l'azione comunitaria in materia di  
 
protezione dei consumatori rimane un concetto evolutivo, dinamico, di applicazione  
 
flessibile e pragmatica. 
 
Il protocollo sull'applicazione dei principi di sussidiarietà e di proporzionalità  
 








In funzione di questo principio, affinché un'azione della Comunità sia giustificata,  
 
occorre che i suoi obiettivi non possano essere realizzati in modo sufficiente  
 




Di conseguenza, quando le misure comunitarie adottate sembrano insufficienti a  
 
Raggiungere un obiettivo, una nuova misura comunitaria non si giustificherebbe se  
 
l'azione degli Stati membri fosse in grado di perseguire la stessa finalità. 
 
Orbene, dobbiamo constatare che le insufficienze della direttiva 94/47/CE si 
 
 ritrovano anche nella maggior parte delle legislazioni nazionali e si ripercuotono  
 
quindi sui consumatori. 
 
  Il 13 febbraio 1999 entrava in vigore il decreto legislativo 9 novembre 1998  
 numero 427, attuativo della suindicata direttiva europea 94/47/CE
22
. 
 Con il decreto attuativo veniva introdotta anche la nozione di contratto di  
 multiproprietà.  
 All'articolo 1, lett. a, del D. Lgs. n. 427/1998, infatti, si affermava che per tale  
 si intendeva un contratto della durata di almeno tre anni con il quale, verso  
 pagamento di un prezzo globale, veniva costituito o trasferito, o si prometteva  
 di costituire o trasferire, direttamente o indirettamente, un diritto reale ovvero un  
 altro diritto avente ad oggetto il godimento su uno o più beni immobili, per un  
 periodo determinato o determinabile dell'anno non inferiore ad una settimana  
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 Caselli, La multiproprietà: commento al DL del 9 novembre 1998 n° 427 (Gazzetta ufficiale n°291 del 14/12/1998), 
Milano, Giuffrè, 2006 
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 (restava dubbia la sorte di tutti quei contratti di durata inferiore ai tre anni). 
  L'aver disciplinato un godimento temporale minimo del contratto, consentì di  
  concludere accordi (aventi ad oggetto il godimento a turnazione di beni  
   immobili anche limitati nel tempo) , che rientravano di diritto nella  
qualificazione di multiproprietà. 
Difficoltà ermeneutiche sorsero  per quelle ipotesi di multiproprietà (oramai da  
 tempo diffuse sul mercato), nelle quali era previsto un periodo di godimento  
dell'immobile inferiore alla settimana. 
  Sarebbe stato necessariamente compito, in un primo momento, della  giurisprudenza  
  e della dottrina (in sede di interpretazione) , ed in un secondo momento di ulteriori  
 interventi normativi, stabilire se ipotesi di contratto di tal fatta (con godimento  
 limitato) fossero da ricomprendersi nella fattispecie regolata oppure no. 
 All’art. 1, lett. b) del D. lgs. 9 novembre 1998, n. 427, viene fornita la  
 definizione dei soggetti del rapporto: ossia il “venditore e l’acquirente”. 
 Il venditore è la persona fisica o giuridica che nell'ambito della sua attività  
 professionale costituisce, trasferisce o promette di costituire o di trasferire il  
 diritto oggetto del contratto; 
 a questi è equiparato, ai fini dell'applicazione del decreto, colui il quale, a  
 qualsiasi titolo, promuove la costituzione, il trasferimento o la promessa di  







             L'acquirente, invece, è la persona fisica, che non agisce nell'ambito della sua  
      attività professionale, in favore della quale viene costituito, si trasferisce o si  
      promette di costituire o di trasferire il diritto oggetto del contratto. 
       L’art. 1, lett. d), D. Lgs. 9 novembre 1998, n. 427, fornisce poi la definizione di  
      bene immobile, affermando essere tale "un immobile o parte di esso per uso di  
      abitazione anche turistico - ricettivo su cui verte il diritto oggetto del contratto". 
      Avendo riguardo alla tutela del consumatore,  la normativa in esame prevede la  
      consegna di un documento informativo ad ogni persona che richieda notizie o  
      delucidazioni sul bene immobile. 
      Il venditore in particolare è tenuto a rendere informazioni complete circa i  
      seguenti elementi: 
a)    il diritto oggetto del contratto, con specificazione della natura e delle  
      condizioni di esercizio di tale diritto nello Stato in cui è situato l'immobile;  
      se tali ultime condizioni sono soddisfatte o, in caso contrario, quali occorre  
      soddisfare; 
b) l'identità e il domicilio del venditore, con specificazione della sua qualità  
    giuridica, l'identità e il domicilio del proprietario; 
c) nel caso in cui l'immobile sia determinato, la descrizione dello stesso e la  
sua ubicazione;  
    nel caso in cui invece l'immobile non sia ancora determinato bisogna fornire  
    gli estremi della concessione edilizia e delle leggi regionali che regolano l'uso  
    dell'immobile con destinazione turistico - ricettiva e, per gli immobili situati  
55 
 
     all'estero, gli estremi degli atti che garantiscano la loro conformità alle  
    prescrizioni vigenti in materia, nonché lo stato di avanzamento dei lavori di  
    costruzione dell'immobile e la data entro la quale è prevedibile il  
    completamento degli stessi; 
    inoltre è da aggiungere anche lo stato di avanzamento dei lavori relativi ai  
    servizi, quali il collegamento alla rete di distribuzione di gas, elettricità, acqua  
    e telefono ed infine, in caso di mancato completamento dell'immobile, le  
    garanzia relative al rimborso dei pagamenti già effettuati e le modalità di  
    applicazioni di queste garanzie; 
d) i servizi comuni ai quali l'acquirente ha o avrà accesso, quali luce, acqua,  
   manutenzione, raccolta di rifiuti con le relative condizioni di utilizzazione e le  
   strutture comuni alle quali l'acquirente ha o avrà accesso, quali piscina, sauna  
   ed altre con le relative condizioni di utilizzazione, con in aggiunta le norme  
   applicabili in materia di manutenzione e riparazione dell'immobile, nonché in  
   materia di amministrazione e gestione dello stesso; 
e) il prezzo globale, comprensivo di iva, che l'acquirente verserà quale  
 corrispettivo;  
 la stima dell'importo delle spese, a carico dell'acquirente, per l'utilizzazione  
 dei servizi e delle strutture comuni e la base di calcolo dell'importo degli oneri  
 connessi all'occupazione dell'immobile da parte dell'acquirente, delle tasse e  
 imposte, delle spese amministrative accessorie per la gestione, la  





f)   le informazioni circa il diritto di recesso dal contratto con l'indicazione degli  
elementi identificativi della persona alla quale deve essere comunicato il  
recesso stesso, precisando le modalità della comunicazione e l'importo  
complessivo delle spese, specificando quelle che l'acquirente in caso di  
recesso è tenuto a rimborsare; 
g) le modalità, infine, per ottenere ulteriori informazioni. 
 
Per ciò che riguarda l'obbligo di consegna del documento informativo,  
quest'ultimo, trova la propria ratio nella necessità di approntare una disciplina  
   specifica per la fase delle trattative che precedono la conclusione del contratto. 
Soltanto in esito ad una fase precontrattuale caratterizzata da informazioni  
esaustive e complete, l'acquirente potrà consapevolmente autodeterminarsi,  
soppesando i vantaggi ed i limiti del prodotto multiproprietà prescelto. 
   In ragione di tali tutele del consumatore/acquirente deriva l'esigenza di  
   mettere a disposizione del cliente tutti quei dati che possono influenzare la  
 valutazione relativa alla convenienza ed all'opportunità dell'acquisto;  
 esigenza che viene soddisfatta con il riempimento di un prospetto informativo  
 recante tutte le notizie necessarie per una scelta ponderata ed informata.  
    Il prospetto informativo deve essere redatto per iscritto a pena di nullità nella  






  La normativa in esame prevede  quale ulteriore strumento di tutela a favore  
  dell'acquirente il diritto di recesso: viene infatti offerta al consumatore la  
  possibilità di recedere dal contratto entro un tempo breve ma sufficiente per  
 ponderare la peculiarità dell'acquisto effettuato. 
Alla luce di quanto esposto, si comprende il perché dell’abrogazione della direttiva  
94/47/CE a favore della direttiva 2008/122/CE: la necessità di adottare tale ultima  
direttiva,  nasce dalla constatazione che l’esperienza maturata dalla data di entrata in  
vigore della precedente Direttiva del 1994 ad oggi, ha dimostrato che diversi aspetti 
 già disciplinati dalla direttiva avessero la necessità di essere aggiornati e/o chiariti,  
al fine di prevenire lo sviluppo di prodotti volti ad eludere la disciplina contenuta  
nella stessa direttiva. 
  Nell’arco dell’ultimo quindicennio il settore della multiproprietà si è notevolmente 
 
  sviluppato e nuovi prodotti per le vacanze di tipo analogo hanno fatto la loro  
 
  comparsa sul mercato europeo. 
 
  Tale situazione ha creato rilevanti distorsioni della concorrenza e causato gravi  
 
  problemi per i consumatori, ostacolando il normale funzionamento del mercato  
 
  interno, da qui, quindi, la necessità dell’adozione della Direttiva che aggiorna e  
 
  sostituisce la precedente del 1994. 
 
  Con riferimento alle modifiche apportate al codice del Consumo, si segnala,  
 
  innanzitutto, che viene modificata la rubrica del Capo I, ampliandone l’oggetto della  
 





  Infatti, una delle novità introdotte dalla direttiva da recepirsi è rappresentato 
 
 dall’individuazione di nuove transazioni commerciali tra operatore e consumatore  
 
(oltre ai contratti di multiproprietà, abbiamo i contratti relativi ai prodotti per le  
 
vacanze di lungo termine, in contratti di rivendita e i contratti di scambio)  
 
sviluppatesi  nel corso degli anni come nuove tipologie contrattuali affini alla  
 
multiproprietà; ne deriva, dunque, un ambito di applicazione più ampio di quello  
 
coperto dalla precedente direttiva  che viene appunto abrogata. 
 
Viene poi, nell’ottica di garantire una più incisiva tutela dei consumatori,  
 
parzialmente modificata la disciplina in materia di pubblicità, informazioni  
 
precontrattuali (anche attraverso allegati modelli di formulari informativi per  
 
ciascuna tipologia contrattuale), contenuto del contratto e modalità esercizio del  
 
diritto di recesso (anche attraverso l’allegato modello di formulario separato dal  
 
contratto per facilitare l’esercizio del diritto di recesso). 
 
Infine, vengono previste sanzioni più efficaci, proporzionate e dissuasive nei  
 
confronti del professionista inadempiente;  
 
questo è l’unico aspetto che il Legislatore europeo ha rimesso alla discrezionalità del  
 
Legislatore interno e nel Ns. caso sono stati adeguati sia il minimo che il massimo  
 
della pena edittale, aumentandoli rispettivamente da trecento a mille euro e da tremila  
 









4. La disciplina contenuta nel codice del consumo e nel codice del turismo 
 
       Con la promulgazione del D.Lgs. 6 settembre 2005, n. 206, c. d. Codice del  
       Consumo
23
e del recente D.Lgs. n. 79/2011
24
, la disciplina in esame  è stata  
       recepita con modifiche sostanziali agli articoli 69 e ss
25
. 
       Le modifiche introdotte dal Codice del Consumo
26
 hanno avuto ad oggetto la  
       definizione di acquirente, la disciplina del prezzo, la espressa salvaguardia  
       nell'applicazione del Codice dei beni culturali e del paesaggio, nonché il  
       coordinamento con le altre disposizioni del Codice contenenti disposizioni  
       eventualmente più favorevoli al consumatore, così pervenendosi ad un risultato  
       apprezzabile nella riconduzione della materia alla sistematicità della disciplina  
       dei contratti del consumo. 
       L'entrata in vigore del D.Lgs. n. 79/2011, ha apportato alcune 
       novità alla preesistente disciplina contemplata dal Codice del consumo,  
       adeguando il nostro ordinamento alla direttiva 2008/122/CE, per effetto della  
      quale veniva sollecitato, agli Stati membri, un intervento mirato a colmare  
      determinate lacune presenti all'interno degli ordinamenti giuridici al fine di  
      armonizzare l'intero complesso normativo riguardante la commercializzazione e  
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 Abrogativo del D. Lgs. 9 novembre 1998 n. 427 
24
 c.d. Codice del turismo 
25
 Il D. Lgs. n. 427/1998, già modificato rispetto alla sua formulazione iniziale, prima dall’art. 4 della L. 135 
del 29 marzo 2001, e dopo dall’art. 10 della Legge 39 del 1° marzo 2002, è stato abrogato a seguito 
dell’entrata in vigore del Codice del consumo, abrogazione espressamente disposta dall’art. 146. 
26
 Cuffaro, Codice del consumo a cura di Vincenzo Cuffaro, Milano, Giuffrè, 2006 
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      la vendita della multiproprietà. 
     Tra le modifiche al D.Lgs. 6 settembre 2005, n. 206, occorre evidenziare la  
      sostituzione del dettato del titolo IV con il seguente: "Disposizioni relative ai  
      singoli contratti. Capo I. Contratti di multiproprietà, contratti relativi ai prodotti  
      per le vacanze di lungo termine, contratti di vendita e di scambio"
27
. 
      In particolare, alle definizioni è dedicato l'articolo 69, che, a differenza della  
      previgente normativa che lasciava inalterate le previsioni di cui al D. Lgs. n.  
      427/98, definisce il contratto di multiproprietà un contratto di durata superiore a  
      un anno tramite il quale un consumatore acquisisce, a titolo oneroso, il diritto di  
      godimento su uno o più alloggi per il pernottamento per più di un periodo di  
     occupazione. 
     A rafforzamento della tutela del consumatore, risulta l’art. 71 che, disciplinando  
     le informazioni precontrattuali, prevede, in tempo utile, prima che il  
     consumatore sia vincolato da un contratto o da un'offerta, che l'operatore 
     fornisca al consumatore, in maniera chiara e comprensibile, informazioni  
     accurate e sufficienti, con l’ausilio di un formulario informativo, a titolo gratuito 
     su carta o supporto durevole di facile accessibilità al consumatore, redatte nella  
    lingua italiana e in una delle lingue dello Stato dell’Unione europea in cui il  
    consumatore risiede oppure di  cui è cittadino, a scelta di quest’ultimo, purché si  
    tratti di una lingua ufficiale della Unione europea. 
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 Catelani, Codice del consumo: commento al D.lgsl del 6/9/2005 n°2006, Milano, Giuffrè, 2006 
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    L'articolo 72 indica i requisiti del contratto stabilendone la forma scritta ad  
    substantiam in lingua italiana e tradotta nella lingua o una delle lingue dello Stato  
    membro in cui risieda l'acquirente oppure, a scelta di quest'ultimo, nella lingua o  
    in una delle lingue dello Stato di cui egli è cittadino, purché si tratti di lingue  
    ufficiali dell'U.E. 
    Il codice prevede, inoltre, che il contratto di multiproprietà debba contenere  
    espressamente l'identità e il domicilio dell'acquirente, la durata ed il termine del  
   contratto, la clausola in cui si afferma che l'acquisto non comporta per l'acquirente  
   altri oneri, obblighi o spese diversi da quelli stabiliti dal contratto ed infine,  
   ovviamente, la data e il luogo di sottoscrizione del contratto. 
   L'articolo 73, recependo la disciplina del diritto di recesso riconosciuto  
   all'acquirente/consumatore, dispone che lo ius poenitendi possa essere esercitato  
   entro un periodo di 14 giorni naturali e consecutivi, a differenza delle precedente  
   normativa che prevedeva un periodo massimo di giorni 10, dandone  
   comunicazione  alla persona indicata nel contratto o, in mancanza, al venditore a  
  decorrere dalla conclusione del contratto definitivo o del contratto preliminare. 
   Il suddetto termine viene prorogato di 12 mesi e 14 giorni qualora il formulario di  
  recesso separato, previsto dall’art.72, comma 4, non sia stato compilato  
  dall'operatore e consegnato al consumatore per iscritto su carta o altro supporto  
  durevole oppure di tre mesi e 14 giorni laddove le informazioni di cui all’art. 71  
  comma 1, non siano state fornite al consumatore per iscritto su carta o altro  





  L’esercizio del diritto di recesso, ex art. 74, da un lato estingue l’obbligo tra le  
   parti  di eseguire il contratto, dall’altro libera il consumatore che lo esercita dal  
   sostenere alcuna spesa, dal pagare alcuna penalità ed infine dall’essere obbligato a  
  corrispondere una somma pari al valore dell’eventuale servizio reso prima del  
  recesso. 
  Infine, il Codice del consumo
28
, agli artt. 75 e 81, vieta qualunque versamento di  
  somme di denaro a titolo di acconto, prestazione di garanzie, l’accantonamento di  
  denaro sotto forma di deposito bancario, il riconoscimento esplicito del debito od  
  ogni altro onere da parte del consumatore in favore dell’operatore o di un terzo  
  prima del decorso del termine per l’esercizio del diritto di recesso ed inasprisce, al  
  contempo, la punizione rivolta all’operatore che contravviene alle norme indicate, 
  per ogni singola violazione, individuata in una sanzione amministrativa pecuniaria  
  da € 1.000,00 ad € 5.000,00, prevedendo ed applicando, inoltre, una pena  
  accessoria all’operatore che abbia ripetutamente commesso una delle suddette  
 violazioni, consistente nella sospensione dell’esercizio dell’attività da un minimo di  
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Le precisazioni offerte nella giurisprudenza della Corte di Giustizia in merito 
all’ambito di applicazione ed alla tutela garantita dalla direttiva 94/47/CE 
 
 
1.I fatti alla base della controversia Travel Vac contro M.J. Antlem Sanchis.2- 
Le questioni pregiudiziali sollevate dal giudice nazionale. 3 -Le prese di 
posizione delle parti coinvolte. 4- La decisione della Corte di Giustizia. 
 
 
1. I fatti alla base della controversia Travel Vac contro M.J. Antlem Sanchis 
 
 Con ordinanza 11 novembre 1997, pervenuta nella cancelleria il 15 dicembre 
 seguente, il Juzgado de Primera Instancia di Valencia, ha sottoposto alla 
 Corte, ai  sensi dell’articolo 177 del trattato CE (oggi art.267 TFUE)29, sei  
questioni pregiudiziali relative all’interpretazione della direttiva del Consiglio 20  
dicembre 1985,(85/577/CEE)
30
, per la tutela dei consumatori in caso di contratti  
                                                          
29 Articolo 177 C.E. La Corte di Giustizia è competente a pronunciarsi, in via pregiudiziale,                                            
a) sull’interpretazione del presente Trattato, b) sulla validità e l’interpretazione degli atti compiuti dalle istituzioni della 
Comunità, c) sull’interpretazione degli statuti degli organismi creati con atto del Consiglio, quando sia previsto dagli 
statuti.                                                                                                                                                                                        
Quando una questione del genere e sollevata davanti a una giurisdizione di uno degli Stati membri, tale giurisdizione 
può, qualora reputi necessaria per emanare la sua sentenza una decisione su questo punto, domandare alla Corte di 
Giustizia di pronunciarsi sulla questione.                                                                                                                                  
Quando una questione del genere è sollevata in un giudizio pendente davanti a una giurisdizione nazionale, avverso le 
cui decisioni non possa proporsi un ricorso giurisdizionale di diritto interno, tale giurisdizione è tenuta a rivolgersi alla 
Corte di Giustizia. 
64 
 
negoziati fuori dei locali commerciali
31
. 
Tali questioni sono state sollevate nell’ambito di una controversia sorta tra la 
Travel Vac SL con sede a Valencia, ed il signor Antlem Sanchis, residente in 
Valencia, in ordine al diritto di quest’ultimo di rinunciare agli effetti del suo 
impegno contrattuale, assunto in forza di un contratto stipulato tra le due  
parti, ai termini del quale, il signor Antlem Sanchis diveniva acquirente di un 
diritto d’uso a tempo parziale  su un bene immobile, unitamente al diritto di 
usufruire di un determinato numero di servizi. 
Risulta dall’ordinanza di rinvio, che nel contratto concluso a Denia il 14 
settembre 1996, si stipulava che la Travel Vac avrebbe ceduto al signor 
Antlem Sanchis 1/51 delle parti indivise di un appartamento ammobiliato 
situato nel Parque Denia, che gli dava diritto (nell’ambito di un regime di 
multiproprietà) all’uso esclusivo di questo appartamento durante la 
diciannovesima settimana del calendario dell’anno. 
Ai termini del contratto, la Travel Vac aveva peraltro l’obbligo di fornire al 
signor Sanchis determinati servizi , quali la manutenzione dell’immobile , la 
gestione e l’amministrazione della multiproprietà, l’uso dei servizi comuni 
del quartiere residenziale, e l’affiliazione all’organizzazione internazionale 
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 Janarelli, Le vendite aggressive: vendite stipulate fuori dei locali commerciali e vendite stipulate a distanza nel 
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 G.U. L. 372 
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 (RCI : società internazionale che avrebbe consentito all’acquirente di scambiare le proprie settimane di soggiorno in 





In forza del contratto , l’acquirente doveva versare la somma di 1 090 000 
PTA, (di cui 285 000 corrispondevano al valore immobiliare della parte 
indivisa, mentre il saldo del prezzo corrispondeva all’imposta sul valore 
aggiunto), alla comproprietà del mobilio secondo l’inventario, e 
all’affiliazione al Resort Condominium International. 
Il contratto prevedeva  che l’acquirente aveva il diritto di recedere dal 
contratto entro un termine di sette giorni decorrente dalla sua sottoscrizione , 
mediante previa notifica al venditore, con documento facente fede e 
versamento del 25% del prezzo totale a titolo di indennizzo espressamente 
convenuto. 
Risultava  dall’ordinanza di rinvio, che le parti avevano pattuito che il 
signor Sanchis doveva presentarsi in banca per la firma dell’atto di conferma 
entro un termine di tre giorni dalla firma del contratto, ossia entro il 17 
settembre 1996. 
Il signor Sanchis non si presentava tuttavia in banca entro questo termine,  
ma si recava ,il 17 settembre 1996, presso gli uffici del venditore a Valencia 
dichiarando verbalmente che quanto stipulato era privo di effetti e che i 








2. Le questioni pregiudiziali sollevate dal giudice nazionale 
 
Il 22 novembre 1996 la Travel Vac adiva il Juzgado de Primera Instancia di 
Valencia con domanda  di esecuzione nei confronti del signor Antlem 
Sanchis ,per mancato pagamento di una tratta di importo pari a 90 000 PTA, 
firmata da quest’ultimo al momento della sottoscrizione del contratto. 
Il giudice nazionale si interrogava  se la direttiva 87/577/CE
33
 fosse 
applicabile alla fattispecie in esame , e in tal caso, se esso potesse accogliere 
la domanda riconvenzionale di risoluzione contrattuale presentata dal signor 
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 La presente direttiva 85/577/CE, si applica ai contratti tra un commerciante e un consumatore relativi alla 
fornitura di un bene o di un servizio, stipulati:durante un'escursione organizzata dal commerciante al di fuori 
dei propri locali commerciali;durante una visita del commerciante al domicilio del consumatore;sul posto di 
lavoro del consumatore, qualora la visita non abbia luogo su espressa richiesta del consumatore. La direttiva 
si applica anche:a contratti di fornitura di beni o di servizi diversi da quelli per i quali il consumatore ha 
richiesto una visita, se non poteva sapere che tale fornitura faceva parte delle attività professionali del 
commerciante;a offerte contrattuali o non contrattuali del consumatore, a prescindere dal fatto che sia 
vincolato oppure no alla propria offerta prima della stipula del contratto.                                                         
Contratti esclusi dalla direttiva: la direttiva non si applica ai contratti riguardanti:la costruzione, vendita e 
locazione di beni immobili e ai diritti concernenti beni immobili. La direttiva si applica, tuttavia, alla 
riparazione, consegna e incorporazione dei beni in beni immobili;la fornitura di prodotti alimentari o 
bevande o di altri prodotti di uso domestico corrente, consegnati da fattorini a scadenze frequenti e 
regolari;la fornitura di beni o servizi quando il contratto è stipulato in base ad un catalogo che il consumatore 
ha avuto modo di consultare senza la presenza del commerciante, se è prevista una continuità di contatto tra 
le parti in vista della transazione e il consumatore è informato in merito al suo diritto di restituire le merci o 
di rescindere il contratto entro un termine di 7 giorni; ai contratti di assicurazione;ai contratti relativi ai valori 
mobiliari.                                                                                                                                                                  
Deroghe alla direttiva: gli Stati membri possono decidere di non applicare la direttiva ai contratti di un 
importo inferiore ad una somma prestabilita. Inoltre, possono applicare una deroga ai contratti secondari che 





Conseguentemente , esso disponeva la sospensione del procedimento e 
sottoponeva alla Corte le seguenti questioni pregiudiziali : 
 
1) Se il contratto di acquisto di un diritto d’uso a tempo parziale  
 
       (multiproprietà) di un bene immobile in generale , e quello controverso 
 
       nel caso di specie in particolare, debba considerarsi ricompreso tra quelli  
 
      esclusi dall’applicazione della direttiva  ai sensi dell’articolo  
 
      3,n°2, lett.a) di questa. 
 
 
2) Se , anche supponendo che il contratto di cui trattasi sia escluso dall’ambito 
 
       di applicazione della direttiva in forza dell’articolo menzionato , e considerata 
 
       la sua natura di contratto di multiproprietà,   possa essere o meno di ostacolo  a 
 
      tale  ipotetica esclusione il fatto che esso non abbia ad oggetto solamente un 
 
      immobile , ma contenga altresì clausole relative a prestazioni di servizi e ad 
 
      altre prestazioni di carattere puramente obbligatorio, le quali rappresentino un 
 
     valore maggiore di quello sostituito dal bene immobile ; 
 
 
3) Se il complesso turistico di appartamenti in multiproprietà nella città di  
 
       Denia, proposto al consumatore, rientri nell’ambito di applicazione  
      




      ha sede in Valencia. 
 
 
4) Se il diritto di recesso sancito dall’articolo 5,N°1, della direttiva a favore 
 
       del consumatore trovi il suo fondamento in una presunzione di coartazione  
 
       o manipolazione della volontà del compratore, riconducibile alle circostanze 
 
       menzionate all’articolo 1 della direttiva ; 
 
       in caso affermativo, entro quali limiti tale fondamento del diritto di recesso ,  
 
       tutelato dalla direttiva, derivi dal dolo generico del venditore , il quale faccia  
 
       uso di parole o macchinazioni insidiose da parte di uno dei contraenti che  
 
       inducono l’altro a concludere un contratto cui non avrebbe altrimenti  
 





5) Se la notificazione di cui all’Articolo 5. n°1 della direttiva debba  essere  
 
        effettuata in modo espresso, o se eventualmente tale recesso  possa consistere  
 
       in atti inequivocabili , (come si è verificato nel   presente caso), in cui il  
 
       consumatore non si è presentato dalla prevista e concordata per la firma in  
 
       banca del contratto definitivo, bensì  tre giorni dopo la firma del contratto  
 
       preliminare , presso  i locali del venditore in Valencia per manifestare  
                                                          





       verbalmente la volontà che tutto rimanesse senza effetto e che gli venissero   
 
       restituiti i documenti  sottoscritti. 
 
 
6) Se i rimborsi, le restituzioni e gli effetti previsti dall’articolo 7 (come  
 
       compensazione a favore del venditore nel caso in cui il consumatore  
 
       eserciti il diritto di recesso ex articolo 5 della direttiva) , siano compatibili  
 
       con un patto di indennizzo per danni causati al venditore di importo  
 



























3. Le prese di posizione delle parti coinvolte. 
 
 
  La ditta Travel Vac è dell’avviso che il contratto controverso,esuli dal  
 
campo d’applicazione della direttiva 85/577 :  
 
 essa fa riferimento ai dibattiti intercorsi in seno alla Commissione  in ordine  
 
 al quesito relativo all’applicabilità della  direttiva agli immobili ed ai diritti 
 
sugli immobili, sarebbe evidente che i contratti di multiproprietà, e la loro  
 
configurazione come diritti di godimento a tempo parziale, non siano disciplinati 
 
dalla direttiva ; 
 
   al fine di introdurre regole  specifiche per le attività di Time Sharing, sarebbe stata 
  
  adottata la Dir.94/47, la quale non troverebbe applicazione nel caso di specie,  
 
   poiché al momento dell’introduzione del ricorso non era ancora scaduto il termine  
 
per l’attuazione della direttiva, né, tanto meno, essa aveva già avuto luogo. 
 
  Il consumatore, parte convenuta nel procedimento, è invece dell’opinione che i  
 
contratti relativi all’acquisizione di un diritto di godimento a tempo parziale 
 
su beni immobili, non costituiscano diritti  sugli immobili (tali contratti  
 









  Il giudice di rinvio rileva che la Direttiva del Parlamento Europeo e del  
 
 Consiglio 26.10.1994, 94/47/CE , concernente la tutela dell’acquirente per  taluni  
 
 aspetti dei contratti relativi all’acquisizione di un diritto di godimento a tempo 
 
 parziale di  beni immobili, non trova applicazione nel caso di specie: la direttiva 
 
 in questione prevedeva  un termine per la sua attuazione di trenta  mesi, sicché 
 
 avrebbe dovuto essere attuata solo entro il mese di aprile  1997, mentre il contratto di  
 
 cui trattasi risale al 1996. 
 
 Il giudice nazionale, tuttavia, è dell’avviso che al contratto in questione  possa  
 
applicarsi un’altra direttiva, e più precisamente,la Direttiva 85/577, perché il contratto  
 
controverso non inerisce esclusivamente a diritti di godimento a tempo parziale di  
 
beni immobili , ma costituisce anche una fattispecie di contratto negoziato fuori dei  
 
locali commerciali . 
 
A differenza della disciplina speciale dettata dalla Direttiva 94/47, la Direttiva 85/577  
 
costituirebbe una disciplina generale per i contratti negoziati fuori dei locali  
 
commerciali: quest’ultima conserverebbe validità  nella misura in cui non è in  
 










    Secondo il Governo Spagnolo dal contratto non risulterebbe in modo  
 
    sufficientemente chiaro chi abbia stipulato questo contratto in qualità di venditore,  
 
    se la Travel Vac o un’impresa con sede sociale a Denia : sarebbe probabile che il  
 
    contratto sia stato stipulato in un locale attrezzato  dal venditore per  
 
    commercializzare il proprio prodotto in diretta vicinanza con il complesso  
 
   turistico. 
 
      Se si considerasse questo criterio sostanziale  non sussisterebbe alcun dubbio  
 
  in ordine al fatto che il contratto sia stato concluso nei locali commerciali dal  
 
  commerciante. 
 
    Il Governo Spagnolo ritiene tuttavia, che sia applicabile la Dir. 85/577, in  
 
  ragione del fatto che essa dovrebbe tutelare il consumatore anche nel caso in  
 
  cui egli sia stato introdotto dal  commerciante a recarsi ai suoi locali  
 















        La Commissione  condivide la posizione del giudice di rinvio, secondo 
 
     la quale la Direttiva 85/577 sarebbe applicabile come  norma generale quando il 
 
     contratto è stato negoziato fuori dei  locali commerciali : questo è quanto sarebbe  
 
    nel caso di specie , perché il contratto non concerne solo diritti , ma anche  
 
    prestazioni di servizi. 
 
      Inoltre, l’art.1, n°1, della direttiva, che ne definisce l’ambito di applicazione  
 
      dovrebbe essere interpretato estensivamente, in ragione del suo scopo protettivo. 
 
    Pertanto, la direttiva troverebbe applicazione anche quando il  commerciante,    
 
    inviti il consumatore e lo induca a recarsi personalmente in  un determinato   
 
    luogo, dove gli vengono offerti e presentati in una data maniera prodotti e   
 
    prestazioni di servizi. 
 
      Secondo la Commissione, questi luoghi non costituiscono, nel caso di specie,   
 













4. La decisione della Corte di Giustizia 
 
 
La Corte  stabilì , con  sentenza del 22 aprile  1999, che : 
 
   la Direttiva del Consiglio 20 dicembre 1985, 85/577/CEE,  per la tutela dei 
 
consumatori in caso di contratti negoziati fuori dei locali commerciali trova 
 
applicazione ad un contratto avente ad oggetto l’acquisto di un diritto d’uso a tempo 
 
  parziale su un bene immobile e la fornitura di servizi  aventi un valore superiore a 
 
  quello dello stesso uso; 
 
    un contratto stipulato in una situazione nella quale un commerciante  
 
 abbia invitato un consumatore a recarsi personalmente in un luogo  
 
 determinato ,  situato ad una certa distanza da quello in cui tale  
 
 consumatore abita, distinto dai  locali nei quali lo stesso commerciante  
 
 eserciti abitualmente le proprie attività e  non chiaramente individuato  
 
 come locale di vendita al pubblico, allo scopo di presentarvi prodotti e   
 
 servizi da esso offerti, deve considerarsi stipulato durante un’escursione  
 
 organizzata dal commerciante fuori dei suoi locali commerciali ai sensi della  
 





   Con la sentenza in esame,  la Corte di giustizia ha meglio delineato l’estensione ed i  
 
   contenuti della tutela del consumatore predisposta dalla direttiva 85/577/CEE  
 
  (attuata in Italia con d.lgs. 15 gennaio 1992 n. 50, poi abrogato dal codice del 
  
consumo), attraverso l’attribuzione di un diritto di recesso, esercitabile ad nutum nei  
 
contratti negoziati fuori dai locali commerciali. 
 
 In particolare,la pronuncia in parola ha specificato il campo oggettivo e materiale di  
 
applicazione della disciplina, e dunque la configurabilità, e le conseguenze  
 
dell’eventuale esercizio,del diritto di recesso, in riferimento a contratti collegati a  
 
diritti immobiliari,in principio espressamente esclusi dalla direttiva; 
  
detta pronuncia ha, inoltre,delineato, tenuto conto delle finalità sottese alla disciplina  
 
comunitaria, il concreto atteggiarsi della tutela del consumatore in relazione alle  
 
conseguenze negative derivanti da impegni assunti tra la stipula del contratto e  
 
l’esercizio del diritto di recesso, nel caso in cui il ritardo nel recesso sia da attribuire  
 


















La Direttiva 2008/122/CE e la relativa normativa di attuazione 
 
1.Analisi della direttiva 2008/122/CE- 2.Il diritto di recesso ed il diritto 
d’informazione nella direttiva 2008/122/CE-3 Le forme di tutela giuridica del 
consumatore previste dalla  direttiva 2008/122/CE - 4.La normativa di 
attuazione : la nuova disciplina dei contratti di multiproprietà e dei contratti 
relativi ai prodotti per le vacanze a lungo termine 
 5-La multiproprietà nella giurisprudenza italiana. 
 
1. Analisi della direttiva 2008/122/CE 
 
    Il leitmotiv della Direttiva 2008/122/CE è rappresentato  dalle transazioni  
 
    commerciali tra operatore e consumatore  classificabili come contratti di  
 
    multiproprietà , relativi ad un prodotto per le vacanze di lungo termine, di  
 
    rivendita e di scambio. 
 
    Si tratta di un ambito molto più ampio di quello coperto dalla Direttiva 
 
    94/47/CE , che viene appunto abrogata. 
 
    L’adozione della Direttiva 122, si è resa necessaria a causa dello sviluppo di  
 
    tipologie contrattuali affini alla multiproprietà , ma non rientranti nell’ambito di  
 




    prodotto per le vacanze di lungo termine , sia della constatata esistenza di lacune  
 
    normative nella disciplina originaria. 
 
    Molte pratiche illegali sono state poste in essere per la vendita di quote di  
 
    multiproprietà: non di rado il venditore attrae il potenziale acquirente in strutture  
 
    organizzate facendo credere a quest’ultimo di essere risultato vincitore di un  
 
    premio : in quella sede, invece, il consumatore si vede proposto l’acquisto di  
 
    quote  di multiproprietà. 
 
    Con la direttiva in esame , questo tipo di pratica viene fortemente limitato , 
 
    in quanto il venditore deve chiarire sin dalla fase precontrattuale sia la natura  
 
    dell’evento pubblicitario , l’oggetto della successiva vendita, nonché le  
 
    condizioni del contratto di multiproprietà. 
 
    Al pari della direttiva abrogata , la nuova disciplina si occupa solo di alcuni  
 
    aspetti dei menzionati contratti, in particolare delle modalità di comunicazione  
 
    delle informazioni sulle caratteristiche degli stessi e del diritto di recesso. 
 
       L’obiettivo di assicurare la trasparenza , ma anche l’uniformità dell’informativa  
   
    contrattuale, viene perseguito in modo più incisivo che nella direttiva 94/47/CE,  
 
    mediante la predisposizione di appositi formulari, allegati alla direttiva,  
 




    tipologie  contrattuali considerate. 
 
 
   Tali informazioni formano parte integrante del contratto e non possono 
 
   essere modificate , salvo qualora vi sia l’accordo esplicito delle parti oppure 
 
   qualora le modifiche siano causate da circostanze eccezionali ed imprevedibili, 
 
    indipendente dall’operatore, le cui conseguenze non avrebbero potuto essere  
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 Art. 5.2 Direttiva 122/2008/CE : Articolo 5 
Il contratto di multiproprietà, relativo a prodotti per le vacanze di lungo termine, di rivendita e di scambio 
1. Gli Stati membri garantiscono che il contratto sia redatto per iscritto, su carta o altro supporto durevole, e nella 
lingua o in una delle lingue dello Stato membro in cui il consumatore risiede oppure di cui è cittadino, a scelta di 
quest’ultimo, purché si tratti di una lingua ufficiale della Comunità. 
Tuttavia, lo Stato membro in cui risiede il consumatore può chiedere in aggiunta che: 
a) in ogni caso il contratto sia fornito al consumatore nella lingua o in una delle lingue di tale Stato membro, purché 
si tratti di una lingua ufficiale della Comunità; 
b) nel caso di un contratto di multiproprietà relativo a un bene immobile specifico, l’operatore fornisca al 
consumatore una traduzione conforme del contratto nella lingua o in una delle lingue dello Stato membro in cui è 
situato l’immobile, purché si tratti di una lingua ufficiale della Comunità. 
Lo Stato membro sul cui territorio l’operatore effettua le sue attività di vendita può chiedere che, in ogni caso, il 
contratto sia fornito al consumatore nella sua lingua o in una delle sue lingue, purché si tratti di una lingua ufficiale 
della Comunità. 
2. Le informazioni di cui all’articolo 4, paragrafo 1, formano parte integrante del contratto e non possono essere 
modificate salvo qualora vi sia l’accordo esplicito delle parti oppure qualora le modifiche siano causate da circostanze 
eccezionali e imprevedibili, indipendenti dall’operatore, le cui conseguenze non avrebbero potuto essere evitate 
neanche con la dovuta diligenza. 
Tali modifiche sono comunicate al consumatore su carta o altro supporto durevole a lui facilmente accessibile, prima 
della conclusione del contratto. 
Il contratto indica espressamente tali modifiche. 
3. Oltre alle informazioni di cui all’articolo 4, paragrafo 1, il 
contratto include: 
a) l’identità, il luogo di residenza e la firma di ciascuna delle 
parti; nonché 
b) la data e il luogo di conclusione del contratto. 
4. Prima della conclusione del contratto, l’operatore attira esplicitamente l’attenzione del consumatore sull’esistenza 
del diritto di recesso, sulla durata del periodo di recesso di cui all’articolo 6 e sul divieto di versare acconti durante il 
periodo di recesso di cui all’articolo 9. 
Le clausole contrattuali corrispondenti vengono firmate separatamente dal consumatore. 
Il contratto include un formulario di recesso separato, come riportato nell’allegato V, inteso ad agevolare l’esercizio 
del diritto di recesso in conformità dell’articolo 6. 







    Lo scopo della normativa , inoltre,  è quello di elevare sia il livello di concorrenza  
 
    nel mercato interno , che la tutela dei consumatori, attraverso il ravvicinamento 
 
    delle legislazioni degli Stati membri in materia. 
 
       L’art.3 stabilisce che, se un contratto di multiproprietà, “viene offerto  
 
    al consumatore in persona nell’ambito di una promozione o di un’iniziativa 
 
    di vendita, l’operatore indica chiaramente nell’invito lo scopo commerciale e la  
 
    natura dell’evento”. 
 
    Il venditore è tenuto a fornire al consumatore , prima della conclusione  
 
   del contratto , tutte le informazioni utili relative all’oggetto del rapporto che si sta  
 
   instaurando  in maniera chiara e comprensibile, anche attraverso l’utilizzo di  
 
   appositi formulari. 
 
   Il legislatore comunitario, attraverso l’articolo 5, introduce  poi, obblighi  
 
   stringenti   per il venditore nella redazione del contratto avente  ad oggetto una  
 
   multiproprietà, imponendo a quest’ultimo l’obbligo di rendere noto all’acquirente,  
 
   tra l’altro, la propria identità, il luogo di residenza ed il diritto di recesso secondo  
 









2.Il diritto di recesso ed il diritto d’informazione nella direttiva 2008/122/CE 
 
 
       La tutela dell’acquirente di un diritto di godimento a tempo parziale di uno 
 
       o più  beni immobili per mezzo del contratto di multiproprietà, di quello dei 
 
       diritti derivanti dai contratti relativi ai prodotti  per le vacanze di lungo 
 
       termine e del consumatore (che stipula i contratti di rivendita e quelli di 
 
       scambio ) è basata, sui due strumenti classici del diritto d’informazione 
 




       In riferimento al diritto d’informazione, l’art. 70 del Dlgs 206/2005  stabilisce  
 
      che, se uno dei contratti sopra menzionati viene offerto al  consumatore in 
 
      persona nell’ambito di una iniziativa promozionale, il venditore deve indicare 
     
     chiaramente nell’invito lo scopo commerciale e la natura dell’evento . 
 
      L’art. 70 (Dlgs 206/2005)  si riferisce  alle promozioni in cui è necessaria la  
 
   contemporanea  presenza fisica del consumatore e dell’operatore o di un suo 
 
   dipendente od intermediario che offrano la stipulazione del contratto al primo e  
 
   gliene illustrino i contenuti e prevede  l’obbligo, per l’operatore, 
 
 “di specificare ,in ogni pubblicità, la possibilità di ottenere le informazioni   
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 De Nova, Recesso e risoluzione nei contratti, Milano, Giuffrè, 1994 
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  Il 3° comma dell’art. 70 prevede che una multiproprietà o un prodotto per le 
 
  vacanze di lungo termine , non possono essere presentati o venduti come  
 
  investimenti dall’operatore al consumatore. 
 
   Le informazioni precontrattuali accurate e sufficienti che il venditore,  
 
 deve fornire, in maniera chiara e comprensibile, al consumatore prima della  
 
 stipulazione di uno dei contratti definiti dalle lettere da a) a d) del 1° comma  
 
 dell’art. 69 sono previste, dal 1° comma dell’art. 71 37. 
 
 Questi formulari informativi devono essere forniti al consumatore a titolo  
 
 gratuito, su supporto cartaceo od altro supporto durevole facilmente  
 
 accessibile, (cioè visualizzabile, leggibile dal consumatore e devono essere  
 
 redatti in lingua italiana e nella lingua di quello degli Stati dell’Unione  
 
 Europea in cui il consumatore risiede o di cui è cittadino, a sua scelta, purché si  
 
tratti di una lingua ufficiale sempre dell’Unione Europea). 
 
Le informazioni da riportare nel formulario informativo sono le seguenti, 
 
distribuite in tre parti: 
 
          Parte 1° : 
 identità, stato giuridico  e luogo di residenza  
      dell’operatore o degli operatori che saranno parti nel contratto     
      (generalità del venditore); 
 breve descrizione del prodotto (per esempio, del bene immobile di cui si  
       acquista la multiproprietà); 
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 L’articolo 71  rinvia agli elenchi e schemi espositivi previsti dai formulari informativi contenuti  
negli allegati del Codice del consumo (II-bis per il contratto di multiproprietà, II-ter per il contratto relativo 
ad un prodotto per le vacanze di lungo termine, II-quater per il contratto di rivendita e II-quinquies per il  




 natura e contenuto esatti del diritto o dei diritti che si acquistano col contratto; 
 
 indicazione precisa del periodo di tempo (per esempio, il mese di  
       Agosto di ogni anno) entro cui può essere esercitato il diritto oggetto  
       del contratto e, nei casi in cui ciò è possibile (per esempio, la  
       multiproprietà), la durata temporale di esso (quindici giorni); 
 data a partire dalla quale il consumatore potrà esercitare il diritto  
      oggetto del contratto (per esempio, il 1° Agosto dell’anno successivo a  
       quello in cui il contratto è stato stipulato); 
 se il contratto riguarda un immobile da costruire, data in cui l’alloggio  
       o la struttura ricettiva sarà completato/a e disponibile; 
 prezzo che il consumatore deve corrispondere per l’acquisizione del  
       diritto o dei diritti. 
 descrizione dei costi supplementari obbligatori imposti dal contratto  
       e quantificazione degli importi di essi; 
 descrizione dei servizi fondamentali a disposizione dell’acquirente  
       (per esempio, elettricità, gas, acqua, manutenzione, raccolta rifiuti,  
       telefono e Internet, ecc.) e indicazione degli importi da pagare per tali  
       servizi; 
 elenco delle strutture a disposizione del consumatore ; 
 
  sottoscrizione, da parte dell’operatore – venditore di un codice di  






   informazioni generali sul diritto di recesso dal contratto entro  
        quattordici giorni di calendario dalla data in cui è stato sottoscritto o  
        dalla data posteriore di ricezione, da parte del consumatore, del  
        contratto firmato dal venditore e sul divieto di versamento  
       di acconti da parte del consumatore fino alla scadenza del periodo  
        previsto per il recesso dal contratto. 
        Per i contratti relativi ai prodotti per le vacanze di lungo termine il  
        consumatore ha diritto di recedere dal contratto entro quattordici  
       giorni di calendario dalla ricezione della richiesta di pagamento per  
       ciascuna rata annuale (se il contratto prevede un sistema di pagamento  
       rateale del prezzo). 
 avviso che il consumatore non deve sostenere costi ed obblighi diversi  
       da quelli stabiliti dal contratto; 
 legge regolatrice del contratto, se diversa da quella italiana; 
 














         Parte 3°: 
 
         informazioni supplementari che possono essere contenute nel  
 
         formulario informativo oppure in un documento separato . 
 
          In questo caso nel formulario devono essere esposte in modo chiaro le  
 
          modalità con cui il consumatore può ottenere tali informazioni  
 
          supplementari  che sono le seguenti: 
 
1. informazioni in merito ai diritti acquisiti dal consumatore con la 
          stipulazione del contratto. 
         Per i contratti di scambio si devono riportare le modalità di 
 
         funzionamento del sistema di scambio, l’indicazione del valore della 
 
          multiproprietà o dell’altro tipo di diritto scambiato, l’indicazione del 
 
         numero degli aderenti al sistema, delle località dove si trovano gli 
 
         alloggi scambiabili, di eventuali restrizioni dei diritti di multiproprietà  
 
         o di altro tipo previsti dal sistema di scambio, della necessità di  
 
         prenotare lo scambio con un certo anticipo; 
 
2. informazioni sui beni immobili specifici a cui il contratto si riferisce  
       descrizione accurata e dettagliata del bene/i immobile/i e della  
       sua/loro ubicazione, servizi di cui il bene/i usufruisce/ono , 
       strutture comuni e relative condizioni di accesso da parte del  
       consumatore. 
3. informazioni aggiuntive per alloggi in costruzione: 
 
       stato di completamento dell’alloggio e degli allacci ai servizi pubblici  
   




       e delle eventuali strutture comuni, numero della licenza edilizia (in  
  
       Italia del permesso di costruire), nome ed indirizzo dell’autorità  
 
       pubblica che l’ha rilasciata,  
 
       garanzie relative al completamento nel termine della costruzione  
 
      dell’alloggio (in primo luogo la fideiussione bancaria od assicurativa  
  
      obbligatoria di cui all’art. 72-bis che deve coprire il danno causato al  
 
      consumatore dalla mancata ultimazione della costruzione dell’alloggio  
 
      oggetto del contratto di multiproprietà) ed al rimborso dei pagamenti  
 
      già effettuati e modalità di applicazione di queste garanzie; 
 
4.  informazioni sui costi: 
        descrizione di tutti i costi connessi al contratto, di come questi costi  
        sono ripartiti fra i consumatori contraenti o gli acquirenti, di come e  
        quando questi costi potranno aumentare. 
 
5. informazioni sulla risoluzione del contratto principale, dei contratti  
       accessori, condizioni e modalità della stessa, conseguenze che ne  
       derivano e spese per l’esercizio di essa che gravano sul consumatore; 
 
6. informazioni supplementari: 
       modalità di organizzazione della manutenzione, riparazione,  
       amministrazione e gestione del/i bene/i immobile/i e se e come i  
       consumatori acquirenti possono influire sulle decisioni relative ad  
       esse, indicazione dell’eventuale sistema di rivendita dei diritti  
       derivanti dal contratto a cui i consumatori possono aderire e dei  
86 
 
     relativi costi, indicazione della/e lingua/e che i consumatori possono  
     utilizzare per le comunicazioni con l’operatore per le questioni relative  
     al contratto, alle decisioni gestionali, all’aumento dei costi ed ai  
     relativi reclami, possibilità di utilizzo di sistemi di risoluzione  
     extragiudiziale delle controversie (mediazione od altre procedure); 
7. Conferma della ricezione delle informazioni; 
 
8. Firma del consumatore. 
 
 
   Per quanto riguarda il diritto di recesso, per appunto,  recedere, senza obbligo  
 
   di indicare il motivo, dai contratti di multiproprietà, da quelli relativi ai  
 
   prodotti per le vacanze di lungo termine e dai contratti di rivendita o di  
 
  scambio definiti dal 1° comma dell’art. 69 del Dlgs 206/2005, al consumatore  
 
  è concesso un periodo di quattordici giorni naturali e consecutivi (art.73, 1°c.). 
 
 Tale periodo è equivalente a quello di dieci giorni lavorativi previsto, 
 
 per i contratti a distanza dall’art. 64 del Codice del consumo, dato che 
 
 in questo periodo non possono non cadere due fine settimana, vale a 
 











 L’unica differenza che vi può essere e per cui il periodo di recesso previsto  
 
 dall’art. 73 può risultare più corto si ha quando nei giorni tra Lunedì e Venerdì  
 
 cada un giorno festivo o più di uno. 
 
Il periodo di recesso si calcola partire dal giorno della conclusione del contratto  
 
 definitivo o del contratto preliminare oppure dal giorno in cui il  
 
consumatore riceve la copia del contratto definitivo o preliminare firmato dal  
 
venditore o dal suo intermediario (se dotato di poteri di rappresentanza), se  
 
questo è posteriore alla data di conclusione di uno di questi due contratti (2° 
 
comma). 
   
Il periodo di esercizio del diritto di recesso, però, può prolungarsi e scadere  
 
 dopo un anno e quattordici giorni di calendario , se il formulario per l’esercizio  
 
 del diritto di recesso previsto dall’art. 72, comma 6°, non è stato consegnato 
 




Se questo formulario viene consegnato dall’operatore al consumatore 
 
nelle modalità descritte entro un anno da una delle date citate, il periodo di recesso  
 









La norma è, di fatto, una sanzione alla mancata fornitura al consumatore di  
 
questa documentazione da parte del venditore. 
 
Detto periodo, invece si prolunga fino a tre mesi e quattordici giorni di  
 
calendario dalle stesse date se le informazioni previste dall’art. 71, 
 
1° comma, contenute nei formulari informativi esposti nel Paragrafo 2, 
 




Se il formulario informativo viene consegnato dall’operatore al consumatore  
 
nelle modalità descritte entro tre mesi da una delle date citate (quella della  
 
conclusione o quella della ricezione del contratto, se posteriore alla prima), il  
 




Per avere la certezza di questa data o di quella della consegna del 
 
     formulario di recesso di cui al capoverso precedente, l’operatore dovrà 
 
inviare il formulario con raccomandata A.R., telegramma, telex, fax o 
 
posta elettronica certificata (PEC) oppure dovrà effettuare personalmente la  
 
consegna del documento al consumatore, facendosi firmare una ricevuta. 
 
Infine, il 5° comma dell’art. 72 contiene la superflua precisazione che, 
 
nel caso in cui il contratto di scambio sia stipulato contestualmente al contratto 
 




Il diritto di recesso del consumatore da uno dei contratti definiti dalle lettere da a)  
 
a d) del 1° comma dell’art. 69 del Dlgs 206/2005si esercita inviando una 
 
 comunicazione scritta e firmata su carta od altro supporto durevole con una 
 
 modalità  che assicuri la prova della spedizione anteriore alla scadenza del 
 
 periodo di recesso alla persona indicata nel contratto o, in mancanza, all’operatore, 
 
 cioè all’impresa venditrice od al suo intermediario commerciale che ha concluso il  
 
contratto col consumatore (art. 74, 1° comma). 
     
Al fine di esercitare il diritto di recesso, il consumatore può utilizzare 
il formulario apposito che gli deve essere consegnato dall’operatore, 
  allegato al contratto, all’atto della firma dello stesso,  ai sensi del 6° comma dell’art.  
  72 (2° comma). 
 L’esercizio del diritto di recesso da parte del consumatore pone fine  all’obbligo  
per entrambe le parti di eseguire il contratto. 
In particolare, il consumatore che recede non deve sostenere alcuna spesa o 
pagare alcuna penalità e non è debitore  del valore corrispondente  
  dell’eventuale servizio reso prima del recesso  (3° e 4° comma). 
 Per i contratti di multiproprietà, per quelli relativi ai prodotti  per le  vacanze di  
  lungo termine e per quelli di scambio , il 1° comma dell’art.75 prescrive   
  il divieto di qualunque versamento di denaro a titolo di  
  acconto prima della fine del periodo di recesso. 
Questo divieto riguarda il consumatore,  ma si configura anche come 




  Oltre al versamento di acconti,  sono pure vietati la     “prestazione 
  di garanzie, l’accantonamento di denaro sottoforma di deposito 
  bancario,il riconoscimento esplicito di debito ed ogni altro onere 
 (assunto) da parte del consumatore a favore dell’operatore o di un terzo” 
 sempre fino alla fine del periodo di recesso previsto per questi contratti 
dell’art. 73 del Codice del consumo (quindi anche del periodo di 
recesso  di cui al commi 3° e 4° dell’art. 73 citato). 
Per quanto riguarda specificamente i contratti relativi ai prodotti per  le vacanze di  
lungo termine, il 1° comma dell’art. 76 stabilisce che, quando (come di solito accade)  
questi prevedono che il pagamento sia effettuato secondo scadenze periodiche, 
 è vietata qualsiasi corresponsione del prezzo o di parte di esso che non sia  
conforme al piano di pagamento del periodo concordato. 
 Il recesso del consumatore dal contratto di multiproprietà o da quello  relativo  
 
ai prodotti per le vacanze di lungo termine, oltre a far  decadere il contratto 
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 I contratti accessori sono quelli con cui il consumatore ha acquistato dei servizi connessi (per esempio, di 
ristorazione, di pratica sportiva, quelli di uno stabilimento balneare, ecc.) a quelli acquisiti col contratto principale.  
La risoluzione di questi contratti avviene automaticamente e senza alcuna spesa o penalità per il consumatore che 










La direttiva 2008/122/CE ha  carattere imperativo ove la legge applicabile  
 
sia quella di uno Stato membro 
39
, mentre, se la legge applicabile è quella di  
 
uno Stato terzo,  in ogni caso i consumatori non potranno essere privati della  
 
tutela garantita dalla direttiva , come applicata nello Stato membro del foro,  
 
qualora, uno qualsiasi dei beni immobili interessati sia  situato sul territorio di  
 
uno Stato membro,oppure, nel caso di un contratto non direttamente collegato  
 
a beni immobili, qualora l’operatore svolga  attività commerciali o  
 
professionali in uno Stato membro o diriga tali attività, con qualsiasi mezzo ,  
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 Art. 12.1 Carattere imperativo della direttiva e applicazione in casi internazionali: 
1. Gli Stati membri garantiscono che, ove la legge applicabile al contratto sia quella di uno Stato membro, i 
consumatori non possano rinunciare ai diritti conferiti loro dalla presente direttiva. 
2. Ove la legge applicabile sia quella di un paese terzo, i consumatori non possono essere privati della tutela 
garantita 
dalla presente direttiva come applicata nello Stato membro del 
foro se: 
— uno qualsiasi dei beni immobili interessati è situato sul territorio di uno Stato membro; o 
— nel caso di un contratto non direttamente collegato a beni immobili, l’operatore svolge attività 
commerciali o professionali in uno Stato membro o dirige tali attività, con qualsiasi mezzo, verso uno Stato 





La direttiva, inoltre, indica una serie di meccanismi volti ad assicurare 
 
il rispetto della normativa comunitaria, la cui predisposizione è  rimessa agli   
 
Stati membri  ( ad esempio  devono introdurre sanzioni efficaci, proporzionate  
 
e dissuasive per punire le violazioni commesse dagli operatori, stabilire norme  
 
per la risoluzione dei contratti ed incoraggiare l’elaborazione di adeguate  
 
procedure anche stragiudiziali per risolvere le controversie in materia
40
 ). 
Da segnalare, è, infine, il ruolo importante affidato dalla direttiva sia alle  
organizzazioni professionali, che gli organismi   di tutela dei consumatori 
41
. 
Per le controversie derivanti dall’applicazione di questo Capo del Dlgs  
206/2005 la competenza territoriale inderogabile quella del  giudice del luogo di 
residenza o di domicilio del consumatore, se ubicati nel territorio dello Stato 
 italiano (2° comma). 
Se le parti hanno deciso di applicare al contratto una legislazione diversa  
da quella italiana, al consumatore devono comunque essere riconosciute  
le tutele e i diritti previsti da questo Capo del Dlgs 206/2005, compresa  
la competenza territoriale inderogabile del giudice del luogo di residenza  
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 Calice, Vendite di “diritti di godimento ripartito”di beni immobili: formalismo e tutela dell’acquirente, Torino, 
Giappichelli, 2006 
41
  Direttiva 2009/22/CE del parlamento europeo e del consiglio 23.4.2009, relativa a provvedimenti inibitori a tutela dei 
consumatori in G.U. L 110 del 1.5.2009. 
93 
 
  Nel caso in cui la legge applicabile ad uno dei contratti definiti dalle  
lettere da a) a d) del 1° comma dell’art. 69 sia quella di un paese  
extracomunitario, il consumatore che lo ha stipulato non può essere  
privato delle tutele e dei diritti previsti da questo Capo del Dlgs 206/2005, 
nel caso in cui :  
1. uno qualsiasi dei beni immobili interessati dal contratto è situato nel  
        territorio nazionale o di uno Stato dell’Unione Europea; 
2. se il contratto non è direttamente collegato ad uno o più beni immobili  
       ma “l’operatore  (impresa o suo intermediario commerciale) svolga attività  
commerciali o professionali (per esempio, la vendita di servizi relativi alle vacanze  
di lungo termine) in Italia  od in uno Stato dell’Unione Europea o 
 diriga queste attività, con qualsiasi mezzo,  verso l’Italia od un altro Stato dell’U.E.  
ed il contratto rientri nell’ambito di tali attività” (4° comma).42 
 
L’art. 27 del Dlgs 206/2005 disciplina la tutela amministrativa contro  
le  pratiche commerciali scorrette  , esercitata  dall’Autorità Garante  
della Concorrenza e del Mercato o “Autorità Antitrust”. 
Gli artt. 139 e 140 sempre del Dlgs 206/2005 riguardano la  legittimazione ad agire,  
cioè a promuovere un processo davanti al giudice civile a tutela degli interessi  
collettivi dei consumatori, delle associazioni degli stessi consumatori  
rappresentative a livello nazionale inserite nell’elenco di cui all’art. 137 dello stesso  
Decreto, tenuto presso il Ministero delle Attività Produttive e di attivare, prima  
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 Oltre a ricorrere al giudice civile ordinario i consumatori, sempre per le controversie derivanti 
dall’applicazione di questo Capo del Dlgs 206/2005, possono utilizzare 
gli strumenti di tutela previsti dagli artt. 27, 139, 140 e 141-bis sempre del Codice del consumo (art. 79). 
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del ricorso al giudice, la procedura di conciliazione stragiudiziale prevista dall’art.  
2, 2° comma, lettera g), della Legge n° 580 del 1993 
43
dinanzi alla Camera di  
Commercio competente ai sensi dell’art. 63 del Dlgs 206/2005 od agli altri  
organismi di composizione stragiudiziale delle controversie
44
 .  
L’art. 141-bis del Codice del consumo, infine, disciplina l’azione di  classe  
(o class action), cioè l’azione collettiva risarcitoria che tutela in modo unitario i  
diritti e gli interessi di una pluralità consumatori danneggiati da un comportamento  
dell’impresa. 
Il 2° comma dell’art. 80 prevede che per la risoluzione delle controversie  
riguardanti i contratti definiti dall’art. 69 del Dlgs 206/200545, compresi i  
contratti accessori, entrambe le parti possono ricorrere alla procedura  
stragiudiziale della mediazione finalizzata alla conciliazione disciplinata dal  
Decreto Legislativo n° 28 del 2010 ed alle altre procedure di negoziazione  
volontaria e paritetica previste dal comma 2° dell’art. 2 di questo Decreto. 
Il preventivo esperimento della procedura di mediazione prima di promuovere  
una azione davanti al giudice civile ordinario è obbligatorio per la parte che ha  
questo obbiettivo, ai sensi del comma 1° dell’art. 5 del Dlgs 28/2010,   
quando la controversia  riguardante  uno di questi  
contratti ha per oggetto un diritto reale
46
.  
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 Legge sull’ordinamento delle Camere di Commercio così come modificata dal Decreto Legislativo n° 23 del 2010. 
44 Oggi di mediazione, ai sensi del Decreto Legislativo n° 28 del 2010. 
45




Se, invece, il contratto ha per oggetto un diritto di obbligazione avente  
ad oggetto il godimento su un bene immobile, allora esso è  
assimilabile alla locazione 
47
che è anch’essa una delle materie   
per cui è obbligatorio il preventivo esperimento  della procedura   
di mediazione prima di promuovere una azione davanti al giudice  
civile ordinario ai sensi del 1° comma dell’art. 5 del Dlgs 28/2010. 
Per le controversie riguardanti i contratti definiti dall’art. 69 del Dlgs  
206/2005 a cui non si applica il 1° comma dell’art. 5 del Dlgs 28/2010  
sulla mediazione obbligatoria
48
, dato che questi contratti sono  
qualificabili pressoché sempre come contratti di fornitura di servizi  
turistici si applica ad essi il 1° comma dell’art. 67 dell’Allegato I del  
Decreto Legislativo n° 79 del 2011, il “Codice della normativa statale  
in materia di turismo” o “Codice del turismo”. 
Questo contratto deve avere forma scritta (requisito richiesto dalla  
legge per i contratti definiti dall’art. 69 del Dlgs 206/2005) e  
la clausola di mediazione delle controversie che da esso possono  
derivare deve essere specificamente approvata per iscritto dal  
consumatore - turista, come avviene per le clausole contrattuali  
vessatorie previste dal 2° comma dell’art. 1341 c.c. In questo caso, il  
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 Ciò può succedere per i contratti di multiproprietà, di rivendita e di scambio, ma non per quelli relativi ai prodotti per 
le vacanze di lungo termine in cui può essere compreso il diritto di alloggiare in una struttura ricettiva ma non un diritto 
di godimento su un bene immobile finalizzato all’alloggio nello stesso che caratterizza, come abbiamo visto, il contratto 
di multiproprietà. 
47
 Definita dall’art. 1571 del Codice Civile come la concessione temporanea del godimento di una cosa mobile o 
immobile verso un determinato corrispettivo. 
48
 Essenzialmente a quelle sui contratti relativi ai prodotti per le vacanze di lungo termine, ma anche ai contratti di 
rivendita ed ai contratti accessori. 
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procedimento di mediazione costituisce, per il 1° comma dell’art. 67  
del Codice del turismo, “condizione di procedibilità della 
 domanda giudiziale o arbitrale”, quindi il preventivo esperimento di  
esso è obbligatorio per la parte che voglia promuovere una azione  
davanti al giudice civile ordinario. 
L’art. 81 del Dlgs 206/2005 prevede poi che, salvo che il fatto non  
costituisca reato, l’operatore che contravviene alle norme di cui all’art.  
70, commi 1° e 2°, 71, 72, 72-bis, 75, 76 e 77, è punito, per ogni  
singola violazione, con la sanzione amministrativa pecuniaria da  
1000  a 3.000 Euro.  
Si applica, inoltre, la sanzione amministrativa accessoria della  
sospensione dall’esercizio dell’attività da trenta giorni a sei mesi  
all’operatore che abbia commesso una ripetuta violazione delle norme  
citate (1° e 2° comma). 
 L’accertamento dell’infrazione e l’applicazione della sanzione sono  
effettuati ai sensi della Legge n. 689 del 1981 (che disciplina le 
 sanzioni amministrative) dagli organi della Polizia Giudiziaria o da  
quelli della Polizia Amministrativa (Municipale o Provinciale) che  
hanno anche l’obbligo di presentare un rapporto su di esse alla Camera  
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 Art. 62, comma 3°, del Dlgs 206/2005 richiamato dal 3° comma dell’art. 81 dello stesso Decreto. 
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  Infine, l’art. 81-bis stabilisce che le disposizioni del Capo I del Titolo  
IV della Parte III del Dlgs 206/2005  non precludono né limitano i  
diritti che sono attribuiti al consumatore da altre norme  dell’ordinamento  
giuridico e che, per quanto non previsto dal Capo citato del Codice del  

































3. La normativa di attuazione : la nuova disciplina dei contratti di 
multiproprietà e dei contratti relativi ai prodotti per le vacanze a lungo 
termine. 
 
          L’art. 2 del d.lgs. 23.5.2011, n. 79 ha interamente ridisegnato la disciplina dei  
 
       contratti di multiproprietà, al fine di dare attuazione alla direttiva 2008/122/CE  
 
      del Parlamento e del Consiglio del 14.1.2009, relativa ai contratti di  
 
      multiproprietà, contratti relativi ai prodotti per le vacanze di lungo termine,  
 
      contratti di rivendita e di scambio.  
 
      Il termine per il recepimento della direttiva era scaduto il 23.2.2011. 
 
      Veicolo della nuova disciplina è il d.lgs. 79/2011, che ha contestualmente  
 
      introdotto il codice della normativa statale in tema di ordinamento e mercato del  
 
      turismo, senza tuttavia far confluire in esso la nuova disciplina della  
 
      multiproprietà, che è rimasta, sia pur rinnovata, nel titolo IV del capo I del 
 
      D.lgs. 6.9.2005, n. 206. 
 
      In passato la norma di riferimento  avente ad oggetto i contratti di  
 
      multiproprietà era la direttiva 94/47/CE : l’esigenza di regolamentare  
 
      nuovamente la materia, è derivata dagli sviluppi del mercato nel settore delle  
 
      forme di godimento degli immobili a scopo turistico. 
99 
 
        L’obiettivo era di ravvicinare le disposizioni legislative, regolamentari e  
      amministrative degli Stati membri relative alla tutela degli acquirenti per taluni  
      aspetti dei contratti direttamente o indirettamente riguardanti l'acquisizione di un  
     diritto di godimento a tempo parziale di uno o più beni immobili.  
     A tal fine, la direttiva del 1994 verteva unicamente sugli aspetti delle  
      transazioni contrattuali connessi con: l'informazione sugli elementi costitutivi    
     del contratto e le modalità di trasmissione di tale informazione , le procedure e  
     le modalità di risoluzione e di recesso. 
     Tale normativa
50
 assicurava ai consumatori il diritto all'informazione  
      concedendo un diritto di recedere dal contratto entro dieci giorni dalla stipula     
      dello stesso. 
      Accanto alla multiproprietà tradizionale erano sorte nuove soluzioni finalizzate  
 
     a garantire l’utilizzo prolungato nel tempo di immobili per le vacanze: si  
 
     trattava di contratti che garantivano  facilitazioni pluriennali rispetto a un 
 
     alloggio, non consistenti nel godimento proprietario, e comunque diversi dai  
 
     contratti di viaggio o dai servizi turistici. 
 
     La disciplina previgente non proteggeva adeguatamente i consumatori nella  
 
     conclusione di contratti che si presentano come accessori rispetto al contratto  
 
     principale di multiproprietà, ma che pure presentano rischi di disinformazione e  
 
     sottotutela del contraente: si tratta dei contratti di rivendita con cui gli operatori  
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 Recepita in Italia nel Decreto Legislativo n. 427 del 9 novembre 1998 e nel Titolo IV – Capo I del Decreto 
Legislativo n. 206 del 6 settembre 2005. 
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    commerciali assistono i consumatori nella stipula delle prime due tipologie di  
 
      contratto, in fase di acquisto e di cessione, e dei contratti di scambio, che  
 
      consentono al consumatore di cedere provvisoriamente, cioè di scambiare, il  
 
      proprio periodo di accesso temporaneo all’alloggio.  
 
        Dal punto di vista delle modalità di conclusione del contratto, la direttiva fa  
 
      tesoro degli ulteriori progressi conseguiti nel frattempo dalla normativa  
 
      comunitaria sul terreno del contrasto alle pratiche commerciali sleali e del  
 
      conseguente rafforzamento degli obblighi d’informazione, per applicarli al  
 
      settore della  multiproprietà . 
 
      Anche, e soprattutto,  la fase di uscita dal contratto di multiproprietà necessitava  
 
      di aggiornamenti: lo strumento del recesso è stato così ulteriormente rafforzato,  
 




      L’Unione Europea  è stata mossa non soltanto dall’intento di aumentare il  
 
      raggio d’azione del consumatore, ma anche di dare certezza agli operatori del  
 
      territorio europeo (che spesso si trovavano davanti, in questo e in altri settori, a  
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 che l’art. 6, § 1, ha fissato in quattordici giorni 
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      L’esperienza acquisita con l’applicazione della direttiva del 1994 ha mostrato  
      che “le lacune normative hanno creato rilevanti distorsioni della concorrenza e  
      causato gravi problemi per i consumatori, ostacolando il normale funzionamento     
     del mercato interno”. 
        La direttiva non disciplinava la natura giuridica della multiproprietà, variando di 






















5.La multiproprietà nella giurisprudenza italiana 
 
5.1  La manifestazione del consenso nel contratto di acquisto di 
multiproprietà: sentenza del Tribunale di Parma del luglio 2006 
 
Numerose sono state sino ad oggi le sentenze che hanno trattato la tematica dei  
raggiri connessi al fenomeno della multiproprietà. 
Il Tribunale di Parma, con sentenza n°995 del luglio del 2006, ha annullato per vizio  
di volontà, il contratto di acquisto di una multiproprietà sottoscritto da due coniugi. 
Nella fattispecie la società venditrice aveva invitato la coppia in un prestigioso hotel e 
 gli aveva illustrato e fatto sottoscrivere l’accettazione di un buono vacanza gratuito,  
rivelandosi una vera e propria proposta contrattuale. 
Il giorno seguente, alcuni rappresentanti della società proponente, si recavano a casa  
della coppia per la sottoscrizione di un ulteriore modulo, in cui si indicava che  
l’eventuale recesso sarebbe costato 4.000 euro. 
Il Tribunale, pronunciando l’annullamento del contratto e la condanna della società  
venditrice alla restituzione delle somme versate dalla coppia (compresi interessi e  
spese processuali), ha, in particolare, dichiarato che il recesso, per legge, non può  
essere condizionato da alcuna penalità se esercitato nei termini previsti dalla legge. 
Il richiamo del dispositivo della sentenza  è all’articolo 73 del D. Lgs. 206/05 che 
  attribuisce all'acquirente  un diritto che assicura il godimento turnario di un  
immobile ed  un diritto di recesso ad libitum, senza che vi sia bisogno di motivazione  
alcuna, da esercitarsi da parte dell'acquirente entro quattordici giorni naturali e  
103 
 
consecutivi  dalla data della conclusione del contratto.  
Le modalità di esercizio del diritto di recesso sono contenute nell'art. 74 del D. Lgs.  
206/05: “ risulta indispensabile la comunicazione scritta, su carta o altro supporto  
durevole che assicuri la prova della spedizione anteriore alla scadenza del periodo di  
recesso, alla persona indicata nel contratto o, in mancanza, all'operatore”.  
L'art.75 del D. Lgs. 206/05 contempla l'eventualità del versamento di acconti, ciò che  
è assolutamente proibito: risulta infatti “ vietato qualunque versamento di danaro a  
titolo di acconto, prestazione di garanzie, l'accantonamento di denaro sotto forma di  
deposito bancario, il riconoscimento esplicito di debito od ogni altro onere da parte di  



















5.2  Timesharing e truffe: sentenza del Tribunale di Milano n°1642/2010 
e giurisprudenza da essa richiamata  
 
 
La sentenza n° 1642/2010 del tribunale di Milano ha accertato e dichiarato la 
 nullità del contratto di timesharing e del contratto di finanziamento ad esso collegato,  
redatti con l’inganno a discapito di ignari consumatori raggirati con metodi suggestivi 
 e fraudolenti da veri e propri esperti dell’arte della persuasione, che hanno fatto   
 leva sul desiderio, comune a molti,  di concedersi la possibilità di viaggiare a bassi  
costi. 
La controversia ha ad oggetto di impugnazione, da parte degli attori, del contratto di  
acquisto di un certificato associativo inerente il godimento turnario di strutture di  
villeggiatura, concluso con la società X, e del connesso contratto di finanziamento  
che ha visto invece l’intervento di Y. 
Dopo un’articolata narrativa, con la quale gli attori esplicano le ragioni che hanno  
condotto alla conclusione del contratto di acquisto del certificato, e del collegato  
contratto di finanziamento , l’atto di citazione argomenta nel senso sia della  
legittimità del recesso esercitato dagli attori , sia nel senso del carattere comunque  
viziato dei suddetti contratti, di cui è stata chiesta, in via subordinata, la risoluzione. 
Mentre la società X non si è costituita ed è stata conseguentemente dichiarata  
contumace,  Y ha invece svolto regolari difese nel corso del giudizio, argomentando  
in particolare nel senso della piena validità ed efficacia del contratto di finanziamento  
105 
 
che, a suo dire, avrebbe dovuto  ritenersi del tutto autonomo rispetto al contratto di  
acquisto del certificato associativo, e conseguentemente insensibile alle eventuali  
vicende che potessero interessare quest’ultimo. 
Partendo dal rapporto contrattuale tra gli attori e la società X, il tribunale ha ritenuto 
 di dover dichiarare la nullità del contratto concluso tra le due parti per  
indeterminatezza del medesimo. 
Il contratto in questione aveva ad oggetto la cessazione di un certificato associativo  
che avrebbe attribuito agli attori la possibilità di godere di un periodo di villeggiatura  
annuale presso una delle strutture a disposizione della parte convenuta: si tratta di un  
contratto che di fatto, andava a riproporre, con alcune modifiche, profili presenti  
nell’istituto della multiproprietà, e cioè di una fattispecie di godimento di un’unità  
immobiliare. 
Ciò che rileva è il principio per cui in ogni caso, un contratto avente ad oggetto la 
 cessione di un periodo di godimento su un bene immobile deve sempre presentare  
adeguati requisiti di determinatezza o determinabilità, come chiarito dalla stessa  
suprema corte, allorquando ha affermato che “ l’istituto della multiproprietà  
immobiliare, che si caratterizza per il diritto di godimento turnario di un medesimo  
bene da parte di una pluralità di soggetti, richiede che sia in concreto individuata la  
quota di ciascun comproprietario come effettiva entità della partecipazione al  
godimento dell’alloggio;  
pertanto, poiché il contratto preliminare deve contenere tutti gli elementi essenziali  
del futuro contratto definitivo, il preliminare avente ad oggetto una quota di  
multiproprietà deve recare l’indicazione della quota nella sua effettiva misura o,  
comunque, i criteri per la sua determinazione millesimale, incidendo tali elementi  
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sulla determinatezza o determinabilità dell’oggetto del contratto ai sensi dell’articolo  
1347c.c., e non risultando quindi sufficiente l’indicazione del solo periodo di  
godimento dell’immobile riservato al promissario acquirente” ( Cass.civ., Sez.II,  
16/03/2010, n°6352). 
La massima appena citata sarebbe già di per se sufficiente per affermare l’assoluta  
indeterminatezza del contratto oggetto della sentenza in esame, considerata l’assoluta  
vaghezza di molte delle previsioni nel medesimo contenute, tanto per cominciare in  
ordine all’individuazione delle strutture presso le quali sarebbe stato possibile  
usufruire del periodo di vacanza. 
Ulteriormente, tuttavia, trovarono applicazione alla fattispecie ulteriori principi  
elaborati dalla giurisprudenza di merito, quali quelli per cui: 
 
 “ il contratto di vendita di certificato associativo di multiproprietà è affetto da  
nullità quando, dal tenore del certificato stesso, non è possibile stabilire quale  
sia l’oggetto del contratto, dato che la generica espressione “certificato di  
associazione”non consente d’individuare il tipo di titolo venduto né la natura  
dell’associazione a cui fa riferimento” (Trib. Firenze, 3177/2009); 
 
 “ il contratto di multiproprietà privo dell’identificazione dell’immobile e  
caratterizzato dall’indicazione in termini generici ( secondo lo schema delle  
c.d. settimane fluttuanti) del periodo dell’anno in cui l’acquirente potrà  
esercitare il proprio diritto di godimento, è affetta da nullità per  





Le massime appena richiamate si attagliano perfettamente al caso in esame, dal  
momento che il contratto concluso tra le parti presenta sostanzialmente le  
stesse lacune richiamate nei precedenti giurisprudenziali di merito sopra  
riportati: non vi è infatti, alcun concreto elemento d’individuazione del periodo  
dell’anno in cui era possibile esercitare il godimento della settimana di  
vacanze, così come, in realtà, neppure è ben chiaro quale fosse l’oggetto di tale  
godimento; 
particolarmente incidente sul profilo dell’incertezza è poi il sistema di  
godimento di tipo “flottante”, in quanto, né nel contratto, e neppure nelle  
condizioni e nel regolamento allegati, è possibile comprendere quale fosse il  
criterio d’individuazione della settimana di godimento. 
In sintesi, l’esame di tutti i documenti prodotti dagli attori, rendeva evidente  
che la determinazione del luogo e del periodo di godimento che discendeva  
dalla titolarità del certificato associativo, risultava del tutto indeterminata ed  
aleatoria, conducendo ad una vera e propria indeterminatezza dell’oggetto della  
prestazione che gli attori potevano lecitamente attendersi. 
Alla luce di tali considerazioni, trovò accoglimento la domanda di declaratoria  
di nullità del contratto, la quale, per la sua maggiore radicalità, assorbì le altre  
domande degli attori inerenti l’accertamento della legittimità del recesso, la  
risoluzione, o l’annullabilità del contratto, atteso che tali domande  
presuppongono comunque o la validità del contratto stesso, o la presenza di un  






Passando al profilo del contratto di finanziamento, il tribunale ritiene che,  
nonostante le contestazioni della parte convenuta al riguardo, lo stesso dovesse  
ritenersi strettamente collegato al contratto di acquisto del certificato  
associativo, stante la contestualità della sottoscrizione dei due contratti. 
Al proposito è opportuno un richiamo alla giurisprudenza di merito che ha  
affrontato e risolto la questione sempre nei termini dell’affermazione del  
collegamento contrattuale, e della conseguente declaratoria di nullità anche del  
contratto di finanziamento: 
 
 “ La circostanza che il contratto di vendita di certificato associativo di  
multiproprietà ed il contratto di finanziamento siano stati stipulati tra soggetti  
diversi non è di ostacolo a configurare un collegamento negoziale tra i due  
negozi quando risulti che gli stessi sono collegati da un nesso teleologico e dal  
comune intento delle parti di perseguire, oltre, all’effetto tipico di ognuno di  
essi, anche un ulteriore risultato concreto derivante dal collegamento, in modo  
che i rapporti si pongano in rapporto di reciproca dipendenza e le vicende  
dell’uno si ripercuotano sull’altro” ( Trib.Firenze, 31/7/2009); 
 
 “ Va dichiarata la nullità del contratto di credito al consumo concluso al fine di  
acquistare una quota di godimento turnario di appartamento in multiproprietà  
in time share, ove risulti che: a) nel contratto non figura alcuna descrizione  
dettagliata dei beni; b) il sottostante contratto  collegato è nullo per  
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indeterminatezza dell’oggetto” (Trib.Reggio Emilia, 25/1/2011);  
 “ E’ nullo il contratto di acquisto di una multiproprietà e congiuntamente il  
contratto di finanziamento ad esso collegato. 
Il contratto di finanziamento gode delle stesse sorti giuridiche del contratto di  
acquisto; ragion per cui la nullità si estende anche al contratto di finanziamento  
collegato funzionalmente a quello di multiproprietà , e come tale soggetto alle  
stesse sorti giuridiche. 
La funzionalità consiste nel fatto che i due contratti , pur conservando ciascuno  
la propria individualità,sono basati su una reciproca interdipendenza, per cui le  
vicende dell’uno si ripercuotono sull’altro, condizionandone validità ed  
efficacia” (Trib.Parma, 20/1/2009). 
Anche in questo caso, la vicenda concreta al vaglio del tribunale, si rispecchia  
perfettamente nelle massime che precedono, dovendosi ultimamente rilevare  
che, in ogni caso, l’inefficacia originaria del contratto finanziato non poteva  
non condurre all’accertamento della carenza originaria di causa anche del  
contratto di finanziamento collegato. 
Che i due contratti, del resto,fossero collegati, emerge in modo inconfutabile  














 Il D.Lgs. n. 79/2011 mira a colmare le lacune della previgente normativa in materia 
 di multiproprietà. 
 Il fine è quello di rafforzare il diritto dei consumatori ampliando il novero dei  
contratti a cui le tutele sono applicabili, elevando il termine per l’esercizio del diritto 
 di ripensamento, agevolando l’offerta delle informazioni e regolando le modalità di  
esercizio del recesso. 
 La disciplina della multiproprietà è stata introdotta nel nostro Paese, con ritardo 
 
 rispetto alla nascita del fenomeno.  
 
La Direttiva 94/47/CE era finalizzata a tutelare gli interessi dei consumatori in  
 
materia di multiproprietà immobiliare attraverso l’introduzione:  
 
• della garanzia di essere informati con un prospetto prima della stipula del contratto;  
 
• di ostacoli alle vendite aggressive mediante la previsione di un periodo di recesso  
 
pari ad almeno 10 giorni dalla stipula;  
 
• di divieti imposti agli offerenti di chiedere ai clienti acconti sul prezzo in pendenza  
 
del periodo di ripensamento. 
 
Il Codice del Consumo prescriveva una serie di obblighi per il proponente di un 
 
 contratto di multiproprietà e di tutele per l’acquirente tra le quali rivestivano, e  
 




d’importanza primaria  l’obbligo per il venditore di redigere e consegnare un  
 
“documento informativo”,  la disciplina del diritto di recesso, il divieto di  
 
percezione di acconti in pendenza del termine di recesso e l’obbligo di redigere  
 
per iscritto il contratto a pena di nullità. 
 
Nonostante la regolamentazione prevista nel Codice del Consumo, tuttavia, una serie  
 
di problematiche erano rimaste senza soluzione e una serie di iniziative commerciali  
 
da parte degli operatori hanno condotto a prassi, di adozione internazionale, che 
 
 riducevano la normativa esistente a un mezzo di tutela anacronistico. 
 
Si è sentita l’esigenza di estendere la tutela a contratti di durata inferiore, a nuove  
 
tipologie di contratto e a nuovi beni. 
 
In questo contesto è nata la Direttiva 2008/122/CE che avrebbe dovuto essere  
 
recepita nel nostro Paese entro il 23 febbraio 2011 e che ha visto la luce dopo una  
 
serie di consultazioni solo nel mese di giugno. 
 
 Il recepimento della nuova direttiva rafforza il diritto dei consumatori ampliando 
 
 l’ambito dei contratti a cui le tutele sono applicabili. 
 
Con il recepimento della nuova direttiva viene realizzato un sensibile ampliamento e  
 
miglioramento della protezione offerta all’acquirente in multiproprietà dalla 
 
 precedente direttiva confluita nel Codice del Consumo. 
  
Essa, inoltre, si propone di risolvere problemi cronici del settore, legati alla carente  
 
efficacia dell’apparato di tutela prescritto dalle normative comunitarie e nazionali.  
 




azionaria e alberghiera. 
 
Il comune denominatore di queste fattispecie è rappresentato dall’avvicendamento a  
 
tempo indeterminato o a lungo termine, a turno, di più titolari nel godimento di uno o 
 
 più immobili, per un periodo determinato o determinabile. 
 
Si è dibattuto animatamente in dottrina e giurisprudenza circa la natura della  
 
multiproprietà immobiliare che è l’unica ad attribuire un potere al multiproprietario.  
 
Il legislatore ha offerto, forse involontariamente, un elemento di forte innovazione nel 
 
 dibattito relativo alla sua controversa natura. 
 
Lo scopo dichiarato della nuova direttiva è quello di «contribuire al corretto  
 
funzionamento del mercato interno e conseguire un elevato livello di tutela dei  
 
consumatori mediante il ravvicinamento delle disposizioni legislative, regolamentari  
 
e amministrative degli Stati membri per quanto riguarda taluni aspetti della  
 
commercializzazione, vendita e rivendita di multiproprietà e di prodotti per le  
 
vacanze di lungo termine nonché ai contratti di scambio» (articolo 1). 
 
Rispetto alla precedente direttiva la nuova direttiva recepita dal D.Lgs. 79/2011  
 
amplia il novero dei contratti in relazione ai quali il consumatore riceve adeguata  
 
tutela, disciplinando anche i contratti inferiori a 3 anni, includendo i contratti che  
 
attribuiscono diritti di godimento sui beni mobili, i contratti di offerta di punti  
 
vacanza, il time-sharing, la rivendita delle quote e i circuiti di scambio. 
 
Al fine di ostacolare pratiche commerciali scorrette o aggressive il D.Lgs. 79/2011  
 




chiaramente nell’invito lo scopo commerciale e la natura dell’evento, di modo che il  
 
consumatore percepisca immediatamente di essere il destinatario di una offerta  
 
 commerciale.  
 
Al consumatore, inoltre, è garantita la conoscibilità delle condizioni contrattuali che  
 
lo impegneranno in caso di stipula del contratto. 
 
Il contratto, a pena di nullità, deve necessariamente avere forma scritta, deve essere  
 
consegnato su carta o altro supporto durevole, e deve essere redatto, a scelta del  
 
consumatore, nella lingua o in una delle lingue dello Stato membro in cui il  
 
consumatore risiede oppure di cui è cittadino, purché si tratti di una lingua ufficiale 
 
 dell’Unione europea. 
 
Tra le novità di maggior rilievo si segnala l’allungamento del termine per esercitare il  
 
diritto di ripensamento da parte del consumatore. Il D.Lgs. 79/2011, infatti, impone  
 




La normativa prevede, inoltre, che il contratto includa un formulario specifico per il  
 
diritto di recesso nel quale siano indicati dall’offerente i termini di decorrenza e di  
 
durata, gli indirizzi e le modalità con cui esercitare il proprio diritto. 
 
Il nuovo articolo 75 del Codice del Consumo, in linea con la Direttiva, prevede il  
 








Questa previsione, volta a scoraggiare tecniche aggressive e tutelare il cliente dalla  
 
perdita di denaro in caso d’insolvenza della controparte, non rappresenta in se una  
 
novità, essendo il divieto già presente nel Codice del Consumo. 
 
Restando in tema di pagamenti, il D.Lgs. 79/2011 prevede che per i contratti relativi a  
 
prodotti per le vacanze di lungo termine il pagamento sia effettuato secondo scadenze  
 
scaglionate, che il prezzo possa essere adeguato in accordo ai sistemi di 
 
 indicizzazione previsti dalla legge. 
 
Altro importante capitolo a tutela del consumatore è sancito dall’articolo 77 del  
 
Codice del Consumo che prevede che l’esercizio del diritto di recesso dal contratto di  
 
multiproprietà o dal contratto relativo a un prodotto per le vacanze di lungo termine  
 
comporti automaticamente e senza alcuna spesa per il consumatore la risoluzione di  
 
tutti i contratti accessori e dell’eventuale contratto di scambio. 
 
A conferire maggiore efficacia alla tutela approntata con la nuova normativa il D.Lgs.  
 
79/2011 prevede che, in caso di violazione delle tutele imposte agli operatori del  
 
settore, oltre ai casi in cui il fatto costituisca reato, dispone sanzioni amministrative  
 
pecuniarie da un minimo di 1.000 euro a 5.000 euro, con la possibilità di disporre  
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